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Metsänhakkuusopimus on maakaaren 14 luvun 1 §:n mukainen erityinen oikeus, joka 
saadaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Metsänhakkuusopimuksella metsätilan 
omistaja myy puunostajalle hakkuuoikeuden tietyistä kiinteistöllä sijaitsevista puista, 
jotka ovat kiinteistön irtainta ainesosaa. Irrotettaessa irtainta ainesosaa kiinteistön arvo 
laskee.  
 
Metsänhakkuusopimus solmitaan yleisesti pituudeltaan vähintään kahden vuoden mää-
räaikaiseksi, jonka eri alan järjestöjen hyväksymät yleiset sopimusehdot on peräisin jo 
1950-luvulta1. Metsänhakkuusopimus erityisenä oikeutena onkin sen vakiintuneiden 
sopimusehtojen mukaisesti kahden vuoden kestoisena luonnehdittava pitkäaikaiseksi 
sopimukseksi. Kahdessa vuodessa on voinut metsäkiinteistön omistajan elämäntilanne, 
tai tarkemmin taloudellinen tilanne muuttua oleellisesti siitä, mitä se oli sopimusta sol-
mittaessa. Kahden vuoden kestävällä metsänhakkuusopimuksella saattaa kestonsa ja 
oikeuksien kollisiotilanteiden johdosta olla vaikutuksia myös kiinteistön panttausar-
voon, sekä mahdollisiin insolvenssioikeudellisiin toimenpiteisiin. Metsänhakkuusopi-
mus tulkitaan oikeustieteessä irtaimen esineen kaupaksi, jolla metsäkiinteistön omistaja 
luovuttaa hakkuuoikeuden metsänhakkuusopimuksessa määriteltyihin metsänkiinteistön 
puustoon2.    
 Kiinteistön kauppa on maakaaren pakottavien muotosäännöksien mukaisesti määrämuo-
toinen oikeustoimi. Muotosäännöksillä on tarkoitus varmistaa omistusoikeuden oikean-
lainen siirtyminen, koska kiinteistön kaupalla on kaupan osapuolille merkittävä talou-
dellinen vaikutus. Kaupan vastuusuhteita ei ole kuitenkaan säännelty maakaaressa yh-
denmukaisesti irtaimen kaupan kanssa, joten kiinteistön kauppaan vaikuttavat muiden 
kaupan osien, kuten esimerkiksi ainesosien siirtyminen ja niiden vastaavat vastuusään-
                                                 1 HE 63/1996 vp, s. 14. 2 Vaara 1998, s. 833. 
 2 
telyt on jätetty pääosin sopimusoikeudellisesti varsinaisten muotomääräyksien ulkopuo-
lella ratkaistavaksi.3  
 
Metsänhakkuusopimus voi olla ongelmallinen kiinteistönkaupan tilanteessa, jossa tila-
kaupasta tehdään ensin sitova esisopimus, jolla sopimuskumppanit velvoittautuvat sol-
mimaan pääsopimuksen tulevaisuudessa ja metsätilan omistaja solmii tämän jälkeen 
metsänhakkuusopimuksen. Esisopimus tehdään yleensä siinä tarkoituksessa, että kiin-
teistön kauppaan oleellisesti vaikuttava asia toteutuu vasta tulevaisuudessa ja kaupan 
osapuolet haluavat kuitenkin sitoutua tekemään kaupan näiden asiainhaarojen toteutues-
sa4. Jollei esisopimuksessa ole toisin mainittu, niin kiinteistön  hallintaoikeus, sekä oi-
keus kiinteistön tuottoon siirtyy esisopimusostajalle vasta siinä vaiheessa, kun osapuolet 
tekevät esisopimuksen mukaisen varsinaisen pääsopimuksen. Esisopimus kuitenkin pe-
rustaa esisopimusostajalle oikeuden pääsopimukseen ja erityisen huomioitavaa on, että 
ostajan esisopimusoikeus on siirtokelpoinen, joka ei kuitenkaan saisi loukata esisopi-
musmyyjän oikeuksia.5 
 
Kiinteistön kaupassa on vallitsevana periaatteena sopimusvapaus, jossa tulee noudattaa 
yleisiä sopimusoikeudellisia sääntöjä ja periaatteita. Noudatettavia säännöksiä ovat esi-
merkiksi OikTL 36 §:n sovittelusäännökset, sopimusten tulkintasäännökset ja tärkeänä 
lojaliteettiperiaate.  
 
Sopimus voi tietyissä tilanteissa olla kohtuuton, tai johtaa kohtuuttomuuteen. Ilman 
mahdollisuutta sovitteluun ja sopimuksen kohtuullistamisen periaatteita vaikeutettaisiin 
sopijaosapuolten velvoitteiden tasapainon säilymisen tavoittelua. Sopimusosapuolten 
velvoitteiden tasapainottomuus onkin edellytys sovittelulle, jolloin arvioitavaksi tulee 
varsinaisen sopimuksen sisältö sekä sopimukseen ulkopuolisesti vaikuttavat seikat.6  
 
Kiinteistönkaupan luovutussopimuksessa voidaan ostajan tai muun luovutuksensaajan 
oikeudesta purkaa tehty kiinteän omaisuuden, tai käyttöoikeuden luovutus osapuolten 
kauppakauppakirjassa sopimalla perusteella. Kysymys on tällöin kaupasta purkavin 
ehdoin ja ehdollisesta kaupasta, tai muusta ehdollisesta luovutuksesta. 
                                                 3 HE 120/1994 vp, s. 21. 4 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 212. 5 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 220. 6 Kyllästinen 2010, s. 153. 
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Kiinteistön omistajalla on oikeus solmia metsänhakkuusopimus omistamalleen kiinteis-
tölle. Maakaaren 10 luvun 2 §:n mukaisesti metsänhakkuusopimus voidaan kirjata lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin erityisenä oikeutena, jolloin metsänhakkuusopimus muut-
tuu julkivarmenteiseksi metsänhakkuuoikeudeksi. Maakaaren 14 luvun 1 §:n mukaisesti 
metsänhakkuuoikeus saadaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin enintään viideksi 
vuodeksi. Jos kiinteistönomistajan aikomuksena on myydä omistamansa kiinteistö, niin 
tämä enintään viideksi vuodeksi kirjattu metsänhakkuuoikeus sitoo myös tulevaa omis-
tajaa. Uudella omistajalla saattaa olla intressissä saada kohtuullistettua tätä edellisen 
omistajan solmimaa metsänhakkuusopimusta. 
 
Esisopimuksen voimassaolosta voidaan sopimuksessa sopia erikseen, mutta ellei näin 
ole tehty eikä osapuolten tarkoitusta voida muutenkaan selvittää, esisopimus sitoo koh-
tuullisen ajan. Jos muuta ei ole sovittu, esisopimus on MK 1 luvun 7.2 §:n mukaisesti 
voimassa enintään viisi vuotta sen solmimisesta.  
 
Esisopimus voidaan purkaa ja olosuhteiden muutoksen vaikutus esisopimuksen sitovuu-
teen on samanlainen kuin varallisuusoikeudessa yleensäkin. Myös sovittelu on mahdol-
lista. Oikeudellinen ongelma tuleekin eteen siinä, että jos metsänhakkuusopimus onkin 
solmittu vasta esisopimuksen solmimisen jälkeen, mutta kuitenkin ennen kiinteistön-
kaupan pääsopimuksen tekoa. Esisopimus kuitenkin sitoo vain kiinteistönkaupan osa-
puolia ja ennen lopullista kauppaa myyjä voi perustaa kiinteistölle rasituksia panttien 
muodossa ja erityisiä oikeuksia7. Tällainen maakaaren mukainen myyjän oikeus perus-
taa esisopimuksen keston aikana erinäisiä rasittavia oikeuksia kiinteistölle, voi saada 
aikaan kiinteistön ostajan oikeuksien vaarantumisen. Erityiseksi oikeudeksi luettava 
metsänhakkuuoikeus tarkoittaa oikeusvaikutuksiltaan kiinteistön arvon alenemista, sillä 
metsänhakkuuoikeuden mukaisesti metsäkiinteistön omistaja on myynyt kiinteistön 
aineistoksi luettavia puita kiinteistöltään. 
 
Metsänhakkuuoikeudella saattaa olla vaikutusta myös kiinteistönkaupan osapuolen 
mahdollisessa konkurssitilanteessa. Tällöin korostuu erityisesti lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisterin julkisuusvaikutus, sillä oikeudenhaltijan etusijajärjestys ulosotossa määräytyy 
                                                 7 HE 120/1994 vp, s. 44. 
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sen mukaisesti, onko metsänhakkuuoikeus kirjattu vai ei. Erityiset oikeudet voidaan 
ottaa ulosotossa huomioon vain, jos ne on kirjattu ja tällöin etuoikeus määräytyy kiinni-
tyksen hakemispäivän mukaan.8 
 
Kiinteistöön saattaa kohdistua myös ulkopuolisen henkilön oikeuksia. Kiinteistön omis-
taja voi kiinnittää kiinteistönsä ja solmia panttaussopimuksen velkojan kanssa. Metsän-
hakkuusopimuksen mukainen kiinteistön ainesosan myynti saattaa loukata pantinhalti-
jan oikeuksia, sillä myytäessä ainesosaa kiinteistön arvo laskee myytävän ainesosan 
mukaisesti. Onkin tärkeää selvittää, millä suojakeinoilla pantinhaltija voi turvata oikeu-
tensa edellä selostetussa tilanteessa ja millaiset oikeusvaikutukset erityisen oikeuden 
kirjaamisella on eri osapuolille ja sivullisille.  
 
1.2 Tutkimuskysymys ja metodologia 
 
Tutkielman tarkoituksena on selvittää, onko suhteellisen pitkäaikaista metsänhakkuuso-
pimusta mahdollista kohtuullistaa ja millaisia epävarmuustekijöitä metsänhakkuusopi-
muksen ja kiinteistökaupan esisopimuksen kollisiotilanteiseen liittyy, sekä miten näihin 
voitaisiin ennalta varautua. Tutkielman pääasiallinen tehtävä on pohtia, miten kiinteis-
tönkaupan osapuolten tulisi huomioida kaupan kohteeseen kohdistuvan erityiseksi oi-
keudeksi kirjaamiskelpoisen metsänhakkuusopimuksen pitkäaikaiset vaikutukset ja mi-
ten mahdolliset ulkopuoliset velkojat voivat turvata saamisoikeutensa. 
 
Pyrin tutkielmassani saamaan vastauksen seuraaviin kysymyksiin: Mitkä ovat osapuol-
ten oikeudet sopimuskollisiotilanteissa. Millä perusteilla pitkäaikaisia sopimuksia voi-
taisiin kohtuullistaa, muuttaa, sovitella tai viime kädessä jopa purkaa. Toisena tutki-
muskysymyksenä on, että mitkä ovat pantinsaajan oikeudet metsänhakkuuoikeuden 
haltijaa kohtaan ja millainen etusijajärjestys näillä on toisiinsa nähden mahdollisissa 
konkurssi- tai ulosottotilanteissa.  
 
Tutkielmassa lähestytään asiaa vertaamalla kiinteän esineen kauppaa irtaimen esineen 
kauppaan, joita voidaan metsäkiinteistön kaupassa pitää läheisesti toisistaan riippuvaisi-
na ja vaikutuksellisina saamisoikeudelliselta kannalta. Metsänhakkuusopimuksen huo-                                                 8 HE 13/2005 vp, s. 152. 
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mioimisesta kiinteistönkaupassa ei ole laintasoisia säännöksiä. Koskitukki Oy:n met-
sänhakkuusopimuksen sopimusehtojen kohdassa 11 mainitaan, että myyjä vakuuttaa 
sopimusosapuolena, että ensinnäkin on tilan oikea omistaja ja jos sopimuksen mukainen 
tila luovutetaan luovutussopimuksella sopimuksen kestäessä, on myyjän huolehdittava 
luovutuskirjaan merkittävän metsänhakkuusopimuksen ostajapuolen oikeuksien pidätys 
puunostajalle9. 
 
Stora Enso Oyj:n metsänhakkuusopimuksen sopimusehdoissa on vastaavat ehdot. So-
pimusehtojen kohdan 12 mukaisesti myyjän tulee myös välittömästi ilmoittaa ostajalle, 
mikäli omistussuhteissa tapahtuu muutos. Sopimusehdoissa on myös kirjattu mahdolli-
suudesta muuttaa kirjallisesti sopimusta molempien osapuolten näin hyväksyessä.10 Ky-
symyksen asettelussa on tarkasteltavana kaksi toisiinsa vaikuttavaa sopimusta, jotka 
muodostavat keskenään kokonaisuuden. Sopimuksilla on luonnollisesti keskinäinen 
liityntä ja sopimuksien välistä liityntää tuleekin tarkastella niiden välisissä suhteissa ja 
tarkemmin osakokonaisuuksiksi pilkottaessa yksittäisen osan, sekä muun kokonaisuu-
den välistä suhdetta vertailemalla.11 
 
Metsänhakkuusopimuksen mukainen puunhakkuuoikeus on kiinteistön irtaimen ai-
nesosan irrottamisoikeutta, jolla alennetaan tilan käypää arvoa sopimuksessa hakatta-
vien puiden arvon mukaisesti. Irtaimen kauppaa säätelee muun muassa kauppalaki ja 
oikeustoimena laki eräistä varallisuus varallisuusoikeudellisista oikeustoimista.  
 
Tutkielma on oikeudenalaltaan pääosin esineoikeudellinen. Esineoikeudessa käsitellään 
esinekohtaisia oikeuksia, jotka voidaan jakaa rajoitettuihin esineoikeuksiin ja omistus-
oikeuksiin. Esineoikeuteen kuuluu läheisesti myös käyttöoikeus, sekä välillisesti pantti-
oikeus toisen omaisuuteen.12 Tutkielmassa käsitellään myös insolvenssioikeudellista 
ulosottoa ja velvoiteoikeudellista sopimusoikeutta rinnan esineoikeuden kanssa, muo-
dostaen näistä loogisen kokonaisuuden tutkielman kysymyksenasettelun kannalta. Var-
                                                 9 Koskitukki Oy: Metsänhakkuusopimuksen sopimusehdot 09/2016. Sopimusehdoissa mainitaan myös-kin, että myyjä vakuuttaa ettei tila olisi ulosmittauksen alainen. 10 Stora Enso Oyj: Metsänhakkuusopimuksen sopimusehdot 1.11.2015. 11 Kiskonen 2015, s. 23. 12 Kaisto – Teropa 2012, s. 25. 
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sinkin tahdonilmaisu oikeustoimena on tärkeä tarkasteltava asia sopimuksen sitovuutta 
ja tarkoitusta selvitettäessä13.  
 
Työn metodi on lainopillinen. Se perustuu perinteiselle lainopille, eli dogmatiikalle, 
joka tulkitsee voimassaolevaa oikeutta. Lainopillisen tutkimuksen tehtävänä on myös 
systematisoida oikeussäännöksiä, jolloin hahmotetaan kokonaiskuva oikeudellisista 
järjestelyistä.14 Lainopillinen tutkimus pitää sisällään sääntöjä ja oikeusperiaatteita, jois-
ta muodostuu moniulotteinen kokonaisuus15. 
 
1.3 Tutkielman rakenne 
 
Tutkielmani jakautuu johdannon lisäksi kolmeen päälukuun. Ensimmäisessä pääluvussa 
käsitellään kiinteistökaupan ja kiinteän omaisuuden keskeisimmät asiat, sekä esisopi-
muksen ja aiesopimuksen merkitystä kiinteistönkaupassa. Tarkastelen mitä tarkoittaa 
kiinteistön omistusoikeus ja millä edellytyksillä kiinteistönkauppa voidaan ehdollisena 
tehdä lain mukaan. Miksi omistuksenpidätysehto on tärkeä suojakeino kiinteistönkau-
passa ja millä edellytyksillä kiinteistönkauppa voidaan viimeisenä vaihtoehtona jopa 
purkaa. Ensimmäisen pääluvun tarkoituksena on muodostaa kuvaus tutkielman kannalta 
tärkeistä oikeustoimista.  
 
Toisessa pääluvussa tarkastellaan, miten esinevakuudet liittyvät saamisoikeutena kiin-
teistönkaupan mahdollisessa sopimusoikeudellisessa konfliktitilanteessa kaupan osa-
puolten ja kolmansien asemaan. Huomiota kiinnitetään velkojien asemaan kiinteistön-
kaupassa, sekä siihen millainen vaikutus kiinnityksellä sen julkivarmennevaikutuksensa 
myötä on. Tarkasteltavaksi tulevat tilanteet, joissa kiinteistö on kiinnitetty ja panttaus-
sopimus solmittu. Erityistä huomiota kiinnitetään erityisen oikeuden kirjaamisen oi-
keusvaikutuksiin, sillä erityisen oikeuden mukainen metsänhakkuusopimus on voimassa 
ilman kirjaamistakin. Tarkasteltavana on myös osapuolten tahdonilmaisun merkitys 
panttaussopimuksen syntyyn. Aihetta käsitellään näkökulmasta, jossa panttaussopimus 
                                                 13 Hoppu – Hoppu 2011, s. 45. 14 Aarnio 2006, 238. 15 Laakso 2013, s. 70. 
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liittyy muuhun sopimukseen ja lisäksi käsitellään sitä miten ulosmittaus vaikuttaa näi-
den sopimusten välisiin oikeussuhteisiin sekä oikeusvaikutuksiin. 
 
Kolmannessa pääluvussa tarkastellaan sopimusta oikeustoimena sopimusvapauden nä-
kökulmasta. Keskiöön nousee sopimusvapaus muotomääräisessä kiinteistönkaupassa, 
jota käsitellään yhdessä kiinteistönkauppaan vaikuttavan irtaimen esineen kauppasopi-
muksen kanssa. Tutkielman kysymyksenasettelun kannalta luvussa painotetaan sopi-
musoikeudellista mahdollisuutta kohtuullistaa pitkäaikaista sopimusta. Tarkastelulla 
pyritään selvittämään, voiko sopimusvapauden kautta sopimuksen osapuoli vaarantaa 
toisen sopijapuolen oikeuksia tilanteessa, jossa myytävään kiinteistöön perustetaan 
kolmannelle oikeus. Lisäksi neljännessä luvussa tarkastellaan luottamuksensuojan mer-
kitystä sopimuksien sitovuuden kannalta, sekä sopijaosapuolten oikeustilojen ennakoi-
tavuuden näkökulmasta.  
 
Koska tutkielmassa on tarkoitus selvittää usean sopimuksen välisten oikeussuhteiden 
vaikutusta toisiinsa kiinteistönkaupassa, niin neljännessä luvussa tarkastellaan syvem-
min myös sopimuksen tulkinnan merkitystä sopimuksien sisältövapauden ja osapuolten 
vapaan tahdonilmaisun kannalta. Keskeisimpiä tarkasteltavia tulkintakysymyksiä ovat 
osapuolten tahdonilmaisun määrittäminen ja tavallisuussäännön soveltaminen pitkäai-
kaisen sopimuksen tarkoituksen tulkinnassa. Erityisen oikeuden mukainen metsänhak-
kuusopimus on tulkittava pitkäaikaiseksi sopimukseksi, sillä sen kesto on vakiintuneen 
tavan mukaisesti vähintään kaksi vuotta. Pitkäaikaisen sopimuksen muuttamista käsitel-
lään sen yksittäisen sopimusehdon muuttamisen- ja sovittelun kannalta. Lyhyesti tarkas-
tellaan myös sopimusten kohtuullistamista kansainvälisellä katsauksella. 
 
Viimeisessä luvussa pyritään kokoamaan kaikki edellä esitetyt ja tarkastellut johtopää-
töksiksi yhteen ja esittämään kannanottoja pohdintoina tutkielman tuloksien tueksi. 
Viimeisessä osiossa käydään läpi myös de lege ferenda –kannanotto, jossa esitän omia 







1.4 Tutkielman rajaukset ja oikeuslähteet 
 
Tutkielman moniaiheisen kysymyksenasettelun vuoksi on tärkeää rajata käsiteltävät 
asiat. Ulkopuolelle rajataan ensinnäkin kiinteistönvälittäjän vastuu kiinteistön kaupan 
toteuttajana. Toinen ulkopuolelle rajattu kysymys on se, miksi puunostaja ei ole velvoi-
tettu kirjaamaan metsänhakkuuoikeutta. Kirjaamisella saataisiin vahvennettua oikeus-
varmuutta velkojia kohtaan konkurssitilanteessa, mutta kirjaamattomuus voi saada ai-
kaan mahdollisuuden hävittää omaisuutta velkojien ulottumattomiin. Tutkielmassa ei 
myöskään käsitellä syvällisemmin tilanteita, joissa kiinteistön ostaja haetaan konkurs-
siin ja ostajaa sitoo kiinteistön luovutuskirjan ehdon mukaisesti kiinteistön myyjän te-
kemä metsänhakkuusopimus. Ulosottotilanteiden laajempi käsittely ei ole tarkoituk-
senmukaista tutkimuksen kokonaisuus huomioon ottaen, vaan pääpaino tutkimuksella 
on sopimusten tulkinnassa ja pitkäkestoisen sopimuksen kohtuullistamisessa, ja näiden 
aiheuttamilla mahdollisilla konflikteilla.  
 
Tutkielmani oikeuslähteet koostuvat pääasiassa kotimaisesta oikeuskirjallisuudesta, 
korkeimman oikeuden oikeuskäytännöstä ja virallislähteinä hallituksen esityksistä. 
Myös lainsäädäntöön viitataan suoraan, mutta lainsäädäntö ei yksistään pysty vastaa-
maan sopimusoikeudelliseen kollisiotilanteeseen. Varsinkin kun tutkielmassa käsitel-
lään rinnan muotomääräistä kiinteistönkauppaa ja vapaampimuotoista irtaimen esineen 
kauppaa, on tutkimuksellisille kysymyksille löydettävä perusteluja ja vastauksia oikeus-
kirjallisuudesta ja virallislähteistä. Tutkielman tutkimuskysymyksille ei löydy suoraa 
ennakkoratkaisua oikeuskäytännöstä. Korkeimman oikeuden ratkaisuista voitiin kuiten-
kin hakea tulkinnallista tukea moniin yksittäisiin osakysymyksiin, joita tutkielmassa 
käsitelläänkin monipuolisesti. 
 
Tutkielmalle haettiin tukea ja vertauskuvaa kapeahkolla tarkastelulla myös kansainväli-
sistä oikeustapauksista ja lainsäädännöstä, joka rajoittuu pääosin ulkomaalaiseen oi-





2 Kiinteistönkauppa ja kiinteä omaisuus pääpiirteittäin 
 
Esine on ihmisen määräysvallan alainen konkreettinen kappale16, joka on jaoteltavissa 
kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Kiinteä esine on määritelty maa- tai vesialue, joka re-
kisteröidään kiinteistötietojärjestelmään. Kiinteä esine on mahdollista jakaa useammak-
si erilliseksi esineeksi lohkomalla tai halkomalla ja vain esine yleisesti voi olla omistus-
oikeuden kohde. Irtaimia esineitä ovat taas kaikki ne omistussubjektit, jotka eivät ole 
kiinteitä esineitä.17  
 
Kansainvälisesti kiinteä esine määritetään reaaliseksi omaisuudeksi, jonka maantieteel-
linen sijainti määrittelee tarkkalinjaisesti siihen kohdistuvat oikeudet ja velvollisuudet. 
Edelleen kiinteisiin esineisiin on niin suuri julkinen paine omistussuhteiden ja käytön 
suhteen kansainvälisestikin, että kiinteistön sijaintivaltiot haluavat vahvasti pitää säänte-
lykontrollin itsellään.18  
 
Esineoikeudellisesti esine on konkreettinen yksilöity kohde, joka kattaa reaaliesineiden 
lisäksi muut varallisuusarvoiset panttaamiskelpoiset omistusobjektit. Kiinteä esine on 
normaalisti maanpäällisiltä rajoiltaan hahmotettavissa oleva maa-alue. Kiinteän omai-
suuden ongelmallinen määritelmä syntyy lähinnä silloin, kun kiinteistöön kuuluu toisen 
omistuksessa oleva irtain omaisuus, jolla on vahva kiinteistösidonnaisuus alla olevaan 
kiinteään omaisuuteen. Irtain omaisuus on siis vahvasti osa kiinteää omaisuutta, mutta 
irtain esine on irrotettu kiinteästä esineestä omistusoikeuksiltaan.19 
 
Omaisuuden suojan rajoittamisessa on kyse omaisuuden loukkauksesta, vaikkakin pe-
rusoikeutena omaisuudensuoja ei suoranaisesti suojaa itse omaisuutta, vaan omaisuuden 
omistajan omistajuutta. Omaisuuden loukkaus voi tapahtua, joko sosiaalisidonnaisesti, 
materiaalisen- tai erityisen oikeuden pakkolunastuksen kautta tai säädetyn poikkeuslain 
kautta.20 
 




On tärkeää ymmärtää, mitä omistusoikeudella tarkoitetaan esineoikeudellisessa konteks-
tissa. Omistusoikeuden voidaan käsittää erilaisten esineeseen kohdistuvien oikeusre-
laatioiden tilanteessa olevan kyse pikemminkin käyttäytymisvelvollisuuksista, jossa 
omistajalla on haluamallaan tavalla oikeus käyttää esinettä ja sivullisilla taas on velvol-
lisuus olla estämättä omistajaa käyttämättä esinettä haluamallaan tavalla.21 
 
Omistusoikeus on yksinoikeutta esineeseen, joka pitää sisällään oikeuden hallita ja käyt-
tää esinettä, jos muista perusteista ei johdu esineen omistuksellisia rajoituksia22. Omis-
tusoikeuden käsitteeseen kuuluu myös oikeus saada esine palautetuksi oikealle omista-
jalleen. Vaikutuksiltaan tehokkaaseen omistusoikeuteen tulee sisältyä samanaikaisesti 
hallinta- ja käyttöoikeus. Tehokas omistaminen eli vallintaoikeus esineeseen edellyttää 
täysimääräistä oikeustoimikelpoisuutta.23  
 
Omistusoikeutta voidaan määritellä konkreettiseksi oikeudeksi, jota linjaa eri säädösten 
määräämät oikeudet ja vapaudet. Omistusoikeus määrittyy säädösten määräysten lisäksi 
tapaoikeuden, sekä varallisuusoikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Omistusoi-
keus tuo omistuksen myötä omistajalleen vaihdantasuojan, sekä velkojansuojan.24  
 
Kiinteistönkaupassa kiinteistön omistusoikeus siirretään ostajalle. Omistusoikeus on 
vahva oikeus, jota halutaan yleensä pidättää omistuksenpidätysehdolla, kunnes sopi-
muksessa määrätyt myyjän oikeudet täyttyvät. Usein kyse on kauppahinnan saamisen 
turvaamisesta, jossa ostaja saa omistusoikeuden esineeseen vasta, kun kauppahintasaa-
tava on kauppakirjan ehtojen mukaisesti suoritettu.25 
 
Omistusoikeus käsitetään siis tiettyyn esineeseen kohdistuvana oikeutena26, sekä kiin-
teisiin että irtaimiin esineisiin27. Omistusoikeus pitää erottaa käyttöoikeudesta, sillä var-
sinkaan kiinteän omaisuuden omistaja ei voi käyttää esinettä rajoituksitta hyväkseen, 
                                                 21 Kaisto 2005, s. 242. 22 Tepora 2006, s. 72-73. 23 Calonius 1998, s. 211. 24 Tepora – Kartio – Koulu – Wirilander 2002, s. 79-80. 25 Juutilainen 2005, s. 18. 26 Tepora – Kaisto – Hakkola 2016, s. 28. 27 Hoppu – Hoppu 2011, s. 79. 
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eikä pysty täysin kieltämään toisten henkilöiden esineen käyttöä. Käyttöoikeutta saattaa 
rajoittaa esimerkiksi kiinteälle esineelle kohdistuva rakennuskielto ja velvoite pakko-
oikeudellisen periaatteen mukaisesti sallia toisten puuttuminen omaisuuteen, jos uhkana 
on esimerkiksi välitön vaara, sekä jokamiesoikeuden mukaiset oikeudet.28 Käyttöoikeus 
on kuitenkin käsitteellisesti eri asia kuin käyttövapaus, joka myöskin on rajoitettavissa. 
Käyttövapauden on tulkittu merkitsevän oikeussuojaa siinä mielessä, että sen oikeuden-
haltijalla olisi oikeus ilman sanktio- tai muuta vaatimuksenalaista uhkaa määrätä omai-
suudestaan.29 
 
Omistusoikeuden siirtymisellä on kiinteistönkaupassa hyvin tärkeä oikeutta luova vai-
kutus. Kauppakirjaan voidaan ottaa ehto, jonka mukaan omistusoikeus kiinteistöön siir-
tyy vasta sitten, kun koko kauppasumma on tullut maksetuksi. Kauppakirjaan voidaan 
ottaa omistusoikeuden siirtymisestä sellainen ehto, jossa ostaja velvoittautuu suoritta-
maan kiinteistön kaupan myötä myös muun maksun, kuin sovitun kauppahinnan ja 
omistusoikeus siirtyy vasta tämän jälkeen. Tällainen ehto sitoo myös ostajan mahdolli-
sia velkojia.30 Kauppahinnan osittainen maksaminen voidaan sopia kauppakirjassa myös 
eräänlaiseksi kiinteistönkaupan sopimussakoksi, jolloin myyjä saisi sovitun mukaisesti 
pitää ostajan jo suorittaman kauppahinnan osan hyvityksenä siitä, ettei ostaja täyttäisi 
kauppakirjassa sovitun mukaista velvoitettaan31. 
 
2.2 Kiinteistön kauppa 
 
Kiinteistön kaupalla tarkoitetaan omistusoikeuden myyntiä. Lähtökohtaisesti kiinteis-
tönkin kaupassa on osapuolilla sopimusvapaus sopia ehdoista haluamallaan tavalla, kun 
pakottavat muotomääräykset on täytetty. Kiinteistön kauppa on varallisuusoikeudellinen 
sopimus, joka toimii yleisten sopimusten tulkintasäännösten lähtökohtana. Varsinaisen 
sopimuksen lisäksi kaupan tulkinnalliseksi lähteeksi on kiinteistön kaupassa otettava 
kauppasopimusta edeltävät sopimusneuvottelut, sekä kaupan osapuolten tarkoitukset 
                                                 28 Hoppu – Hoppu 2011, s. 79-80. 29 Määttä 2000, s. 12. 30 Korkein oikeus vahvisti kauppakirjan ehdon, jolla ostaja sai kiinteistön omistusoikeuden vasta, kun muu kuin kauppahintaa koskeva vekseli oli tullut kauppakirjan ehdon mukaisesti maksetuksi. KKO:1984-II-39. 31 Myyjä sai pitää ostajan jo suorittaman osakauppahinnan sen johdosta, ettei ostaja maksanut sovitusti loppukauppahintaa. Kiinteistön kauppa julistettiin rauenneeksi. KKO:1948-II-381. 
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kaupan kohteesta.32 Kiinteistönkaupalla kiinteistön myyjä luovuttaa samalla myös kiin-
teistöön kohdistuvien ulkopuolisten oikeuksien velvoitteet. Seuraavaksi käsitelläänkin 
kiinteistönkaupan vaikutusta pantti-, hallinta- ja käyttöoikeuksiin ja miksi omistusoi-
keus on tärkeä kiinteistönkaupalla siirrettävä oikeus. Koska ostajan täysimääräistä omis-
tusoikeutta voidaan rajoittaa myyjän perustamalla metsänhakkuusopimuksella, on tär-
keää selvittää omistusoikeuden sisältöä ja tarkoitusta tarkemmin. 
 
Kiinteistön kauppa on määrämuotoinen oikeustoimi, jota säätelee maakaari33. Kiinteis-
tön kaupan tiukka määrämuotoisuus selittyy sillä, että maapohjan omistusoikeus pitää 
sisällään huomattavan taloudellisen arvon ja kiinteistön luovutuksen tulee olla yhteis-
kunnallisesti arvioituna julkista34. Mikä on sitten kiinteä esine ja miksi sen luovuttami-
nen on yhteiskunnallisestikin niin merkittävä oikeustoimi, ettei luovutusta saa tehdä 
muuten, kuin tarkasti määrätyin tavoin?  
 
Perustuslain 2 luvun 15 §:n mukaisesti jokaisen omaisuus on turvattu kaikilta muilta, 
paitsi julkisoikeudellisilta yhteisöiltä. Suojan piirissä ovat niin yksityiset henkilöt, kuin 
myös yhteisöt ja perustuslaillinen omaisuudensuoja on yhtä pitävä. Perustuslaillisen 
omaisuuden kohteena on kiinteä ja irtain omaisuus, sekä eräät rajoitetut oikeudet, kuten: 
rasite- ja panttioikeudet, käyttö-, hallinta- ja nautintaoikeus. Omaisuudensuojaan kuuluu 
myös oikeus vahingonkorvaukseen ja varallisoikeudelliset sopimukset.35  
 
Oikeushenkilöiden kautta omistetun omaisuuden suojaa on perusteltu sillä, että kansa-
laisille on taattava omistusoikeus riippumatta siitä, sijoitetaanko omaisuus yhtiöön, vai 
omistetaanko se suoraan yksityisenä36. Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmäisen 
lisäpöytäkirjan 1 artiklan mukaisesti jokaisella luonnollisella ja oikeushenkilöllä on oi-
keus omaisuuteensa, jota ei saa rajoittaa tai pakkolunastaa muuten kuin laissa määrätty-
jen julkisten etujen mukaisesti. On huomattavaa, että ihmisoikeussopimuksessa kirjattu 
oikeus koskee vain jo omistettua omaisuutta, ei tulevaisuudessa saatavaa, eikä oikeutta 
hankkia omaisuutta.37 Perusoikeusjärjestelmän perusta rakentuu yksilön suojasta peri-
aatteella, että suojan kohteena oli ihminen. Perusoikeussubjektina onkin pidettävä ensi-
                                                 32 Tepola – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 74-75. 33 Hoppu – Hoppu 2011, s. 109. 34 Jokela – Kartio – Ojanen, s. 10. 35 Saraviita 2011, s. 225. 36 Hyvönen 1993, s. 23. 37 Pellonpää – Gullans – Pölönen – Tapanila 2012, s. 858-859. 
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sijaisesti ihmissubjektia, vaikka perusoikeudet yltävätkin laajuudeltaan myös oikeus-
henkilöihin. Oikeushenkilöt nauttivat perustuslaillista perusoikeussuojaa välillisen pe-
rusoikeussuojaopin kautta. Oikeushenkilön perusoikeudet ovat perustuslaintasoisesti 
suojattu, jos oikeushenkilöiden oikeuksiin kajoaminen loukkaisi oikeushenkilön taustal-
la olevan yksityisen henkilön perustuslaillisia oikeuksia.38 
 
Oikeushenkilöiden perusoikeussuojan ei tarvitse kuitenkaan olla laajuudeltaan, tai suo-
jan kattavuudeltaan niin täydellisiä, kuin luonnollisen henkilön. Ratkaisevaa varsinkin 
omaisuuden suojan kannalta on se, kuinka läheisesti oikeuksien rajoittaminen koskettaa 
oikeushenkilön taustalla olevaa luonnollista henkilöä. Mutta vaikka oikeushenkilö olisi-
kin perusoikeussuojaa nauttiva vain luonnollisen henkilön kautta, ei oikeushenkilö silti 
jää täysin suojaa vaille, sillä se vaarantaisi koko perusoikeusjärjestelmän.39 Luonnolli-
sen henkilön yksilöllinen kytkentä on edelleen merkityksellinen ratkaistaessa oikeus-
henkilön perusoikeussuojan tasoa. Yrityksen koolla on siis merkittävä osa arvioitaessa 
yksilön kiinnitystä yrityksen toimintaan. Mitä isompi yritys, niin sitä kauemmas yksi 
yksittäinen luonnollinen henkilö joutuu taloudelliselta ja muilta perustarpeiltaan yrityk-
sen toiminnasta.40 
 
Omaisuudensuojaa perusoikeutena voidaan rajoittaa oikeudenrajoituksella, jossa puutu-
taan käyttö- ja määräämisoikeuteen. Omaisuudensuojassa tavoitellaan omistajan turvaa 
omaisuudelleen. Tärkeitä indikaattoreita omaisuuden turvan kannalta ovat hallinnansuo-
ja, vapaa luovutettavuus ja vaihdannan suoja. Merkityksellistä on se, onko omistajalla 
rajoittamisen johdosta mahdollisuus käyttää omaisuuttaan hyödykseen.41 Omaisuuden 
käyttöoikeuden rajoitus on perusoikeudellisena rajoituksena merkittävämpi, kuin omai-
suuden pakkolunastus. Käyttöoikeuden rajoituksista johtuu omistajalleen merkittäviä 
taloudellisia rasitteita.42  
 
Kiinteistön luovutuksista kauppa on yleinen luovutusmuoto ja kaupan osapuolten kan-
nalta monivaiheinen prosessi. Vaikkakin kaupan ollakseen pätevä sen maakaaren mää-
                                                 38 Länsineva 2002, s. 107. 39 Länsineva 2002, s. 110-112. 40 Länsineva 2002, s. 112. 41 Laaksonen 1998, s. 146. 42 Saraviita 2011, s. 233. 
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räysten mukaisesti,43 sovelletaan kiinteistönkauppaan maakaaren määräysten lisäksi 
yleisiä sopimusoikeudellisia määräyksiä44. Maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaan kiinteis-
tönkaupan ollakseen sitova, tulee kaupan olla tehty kirjallisesti ja myyjän ja ostajan tai 
heidän asiamiehensä allekirjoittama, sekä kaupanvahvistajan vahvistama. Kauppakirjan 
sisällöstä tulee käydä ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistö, myyjä ja ostaja, 
sekä kauppahinta ja muu vastike. 
 
Jos kauppaa ei tehdä maakaaren säätämällä tavalla, on kauppa muotovirheisenä pätemä-
tön. Tämä tarkoittaa sitä, että kummallakaan kaupan osapuolella ei ole oikeudellisesti 
vahvaa oikeutta esittää vaatimusta kauppasopimuksen mukaiseen kauppaan, tai muuhun 
kauppasopimukseen kirjattuun.45  
 
Kiinteistön kaupan muotovaatimus on tiukka. Jo vuoden 1734 laissa säädettiin kaupan 
määrämuotoisuudesta ja määrämuotoisuutta tulkittiinkin siitä poikkeamistilanteissa pä-
temättömyysperusteeksi jo silloin. Vahva muotovaatimus tarkoittaa myös sitä, että 
kaikki kiinteistön kauppaan liittyvät muutkin sopimuksetkin on tehtävä muotomääräyk-
siä noudattaen.46 Maakaaren tarkoituksena ei kuitenkaan ole ollut sopimusehtojen rajoit-
taminen muulla kuin tarpeellisilla muotovaatimuksilla. Muotovaatimusten ehdottomana 
vaatimuksena on tarkoitus turvata omistusoikeuden siirtyminen.47  
 
Kiinteistön kauppaa säätelevät useat lait, mutta tärkeintä on noudattaa määrämuotoi-
suusvaatimuksen mukaisesti MK 2:1 §:ää. Avioliittolain 38 §:n mukaan puoliso ei saa 
myydä yhteisenä kotina käytettävää kiinteistöä ilman toisen puolison kirjallista suostu-
musta. Puolison suostumusta ei kuitenkaan poikkeuksellisesti tarvita, jos kiinteistön 
käyttötarkoitus on pääasiallisesti jokin muu, kuin yhteisenä kotina pidettävä.48 Toisena 
merkittävänä kiinteistönkauppaa säätelevänä lakina mainittakoon etuostolaki, jonka 2 
§:n mukaisesti kunnalla on oikeus lunastaa kiinteistön kaupalla myyty kiinteistö. Kunta 
saakin etuosto-oikeutensa myötä vastaavat oikeudet kolmatta kohtaan, kuin mitä ostajal-
la on.49 
                                                 43 Kasso 2010, s. 186. 44 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 30.  45 HE 120/1994 vp, s. 41. 46 HE 120/1994 vp, s. 6. 47 HE 120/1994 vp, s. 21. 48 HE 120/1994 vp, s. 204. 49 HE 120/1994 vp, s. 207. 
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2.2.1 Esisopimus kiinteistön kaupassa 
 
Esisopimus kirjattiin säännöksenä maakaareen sen uudistuksen myötä vuonna 1995. 
MK 2 luvun 7 §:n mukaisesti kaupan osapuolet voivat tehdä sopimastaan kiinteistön-
kaupasta esisopimuksen, joka on tehtävä samalla säädetyllä tavalla, kuin kiinteistön 
kauppakin. Esisopimuksessa on myös määrättävä se päivä, jolloin viimeistään kiinteis-
tön kauppa on tehtävä sekä ne ehdot, joiden täyttyessä kauppa tehdään. Kauppahinta tai 
muu kaupan vastike voidaan sopia myös myöhemmässä vaiheessa, kuitenkin esisopi-
muksessa mainittujen määräytymisperusteiden mukaisesti. Jos esisopimuksessa ei ole 
määrätty kaupantekopäivämäärää, esisopimus on voimassa viisi vuotta esisopimuksen 
tekopäivästä. Jos esisopimusta ei ole tehty maakaaren mukaisia muotosäännöksiä nou-
dattaen, rasittaa sopimusta muotovirhe, jonka johdosta sopimus on pätemätön50. 
 
On huomattavaa, että myös muunlaiset sopimukset, kuin nimenomaan juuri esisopi-
mukseksi tarkoitetut sopimukset saattavat saada kiinteistönkaupassa esisopimuksen 
muodon, vaikka sopimusta ei olisikaan tehty muotomääräyksiä noudattaen. Tapauksessa 
KKO:2015:80 kunta ja yhtiö olivat tehneet sopimuksen rakennuksesta ja rakennuspai-
kasta, jonka mukaan yhtiön suoritettuaan 12 vuoden aikana lunastushinnan siirtyisi 
omistusoikeus rakennuspaikasta ja rakennuksesta yhtiölle. Korkein oikeus tulkitsi kun-
nan ja yhtiön keskenään solmiman sopimuksen MK 2 §:n 1 momentin mukaiseksi esi-
sopimukseksi, joten kun sopimusta ei ollut tehty määrämuotoa noudattaen, oli sopimus 
ehtoineen pätemätön.51 
 
Vaikka esisopimus on tehtävä samoja muotomääräyksiä noudattaen kuin kiinteistön 
kauppa, esisopimuksen tärkeä ominaisuus on luoda kaupan osapuolille mahdollisuus 
vetäytyä lopullisesta kaupasta esisopimuksen voimassaolon puitteissa. Esisopimuksessa 
voidaan määritellä varsinaiselle kaupanteolle tarkka päivämäärä tai muu tuleva tapah-
tuma, jonka toteutuessa lopullinen kauppa tulisi toteuttaa.52 Vetäytymismahdollisuudes-
ta on kuitenkin syytä sopia esisopimuksen ehdoissa ja samalla kannattaa sopia mahdol-
                                                 50 Korkein oikeus katsoi esisopimuksen olevan ehtoineen pätemätön, koska se oli tehty ilman kaupanvah-vistusta. KKO:2015:80. 51 Korkein oikeus otti kantaa myös muotovirheen viran puolesta esille ottamiseen, jota käräjäoikeus ei ollut tehnyt. Tästä syystä korkein oikeus katsoi osapuolten oikeussuojan vahvan toteutumisen varmista-miseksi asian olevan perusteltua jatkaa käsittelyä uudelleen käräjäoikeudessa, jonne asia palautettiin. KKO:2015:80. 52 Kartio 1995, s. 8. 
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lisesta sopimussakosta tilanteessa, jossa toinen esisopimuksen osapuoli vetäytyisi sopi-
muksen tarkoittamasta kiinteistön kaupasta. Ellei esisopimuksessa ole määrätty sopi-
mussakkoa kaupasta vetäytymisen varalle, voidaan vetäytyvää osapuolta syyttää sopi-
musrikkomuksesta.53  Toisin kuin kiinteistönkaupassa, esisopimus itsessään ei sen muo-
tomääräysvaatimuksesta huolimatta saa vielä aikaan omistajavaihdosta. Kyseessä on 
pikemminkin tahdonilmaisu sopimuksen muodossa, jossa kiinteistön myyjä antaa si-
toumuksen luovuttaa kiinteistö myöhemmin toteutettavana kauppana ja kiinteistön osta-
ja taas sitoutuu ostajaksi samaisessa myöhemmin toteutettavassa kiinteistön kaupassa. 
 
Esisopimuksen tapaisen sopimuksen tulkinnalle on taas tyypillistä, että sen sisältö on 
selvitettävä vertailemalla sopimuksen eri ehtoja keskenään siten, että ehdot arvotetaan 
järjestykseen kokonaisjärjestelyn kannalta. Normilähdeopin mukaisesti sopimuksesta 
erotellaan aineisosina olennaiset, tilapäiset ja luonnolliset ainesosat.54 
 
Kun esisopimus laaditaan riittävän yksilöidysti, saavuttaa se vahvan velvoiteoikeuden 
lopullisen kaupan tekemiseen. Ollakseen tarpeeksi yksilöity tulee esisopimuksen olla 
riittävän täsmällinen, jotta sen pohjalta voidaan solmia tuleva varsinainen kauppa.55 
Esisopimuksella on kuitenkin sivullisia sitova vahva velvoiteoikeudellinen vaikutus, 
sillä vain määrämuodossa tehty esisopimus tai kiinteistönkauppa synnyttää sitovan kiin-
teistön kaupan56. 
 
Esisopimuksen tärkeä funktio on sen ehtoisuus, jonka sisällöllinen toteutuminen saa 
aikaan velvoitteen tehdä lopullinen kauppa. Esisopimus sitoo sen osapuolia, joka kui-
tenkin voidaan määrätä toisinkin, jolloin esisopimuksesta tulee vain yksipuolisesti sito-
va. Ollakseen yksipuolisesti sitova, tulee esisopimuksen antaa toiselle osapuolelle mah-
dollisuus vetäytyä tarvittaessa kaupasta ilman sanktioita.57  
 
Esisopimus sitoo vain sopimuksen osapuolia ja sivulliset ovat täysin sitomattomia kiin-
teistöön kohdistuvissa oikeuksissa esisopimuksen voimassaolon aikana58. Sivullisen, eli 
kolmannen asema sopimuksen vaikutuksellisuutta arvioitaessa on lähtökohtaisesti esi-
                                                 53 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 212-213. 54 Klami-Wetterstein 2013, s. 6. 55 Vuorijoki 2000, s. 9-10. 56 Ämmälä 1997, s. 13. 57 Niemi 2016, s. 231. 58 Kartio 2004, s. 159. 
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sopimuksella sovittamaton. Kolmatta osapuolta ei voida sitovasti velvoittaa, mutta kol-
mannen hyväksi voidaan kyllä pätevästi sopia myös esisopimuksessa.59 Kolmannen 
osapuolen sitomattomuus esisopimuksessa on maakaaren lähtökohtainen periaate, joka 
ei perusta sivullisella oikeuksia. Esisopimuksen myyjäpuoli voi kuitenkin luovuttaa tai 
myydä esisopimuksen kohteena olevan kiinteistön myös kolmannelle osapuolelle esiso-
pimuksen voimassaolon aikana. Kun esisopimus on sitomaton sivullista kohtaan, saa 
esisopimuksen myyjäpuolen esisopimuksen vastainen kiinteistönmyynti sopimuksen 
voimassaolon aikana aikaan sen, että tehty esisopimus raukeaa. Esisopimuksen vastai-
nen luovutus kolmannelle on pätevä esisopimukseen nähden.60 Toisaalta esisopimus 
kuitenkin luo sivullissitovuuden, sillä esisopimuksen julkisvaikutuksen kautta saavute-
taan objektiivinen aspekti, jossa sivullinen voi varmistua osapuolten vakavasta aikeesta 
tehdä tulevaisuudessa kiinteistönkauppa61. 
 
Pätevän esisopimuksen määrämuotoisuusvaatimus tarkoittaa myös sitä, että kaupanvah-
vistajan on vahvistettava esisopimus. Määrämuotoisuus ei sinänsä estä kaupan osapuo-
lia sopimaan vapaan oman tahtonsa mukaisesti ja esisopimuksen tulkinnalliselta kannal-
ta onkin juuri sanamuotoisella sopimussisällöllä suuri merkitys.62 Vaikka esisopimus 
tehtäisiin muotomääräyksiä noudattaen ja kaupanvahvistajan vahvistuksella, jolloin so-
pimus kirjattaisiin kiinteistörekisteriin, muodostuu esisopimuksen ja varsinaisen kiin-
teistönkaupan välille siltikin eräänlainen välitila. Esisopimus on käsitettävä pätevän 
saannon ehdolliseksi sopimukseksi, jossa täydellinen omistusoikeus siirtyy vasta sen 
jälkeen, kun omistusoikeutta on vaadittu esisopimuksen puitteissa itselleen.63 
 
Kiinteistönkaupan esisopimus ei myöskään estä mahdollisia pakkotäytäntötoimia esiso-
pimuksen myyjäpuolen velvoitteiden täyttämiseksi. Esisopimuksen alaisen kiinteistön 
jouduttua ulosmitatuksi pakkotäytäntöönpanossa tehty esisopimus sen velvoittavuuksi-
neen raukeaa ja esisopimuksen ostajalle perustettu oikeus ostaa kiinteistö esisopimuksen 
mukaisessa myöhemmässä kiinteistön kaupassa mitätöityy.64 
 
                                                 59 Kts. Tammi-Salminen: Sopimus ja kolmas – velvoite- ja esineoikeutta yhdistävä vai erottava teema? S. 373-374. 60 Niemi 2016, s. 253. 61 Mäkelä 2007, s. 21. 62 Tammi-Salminen 2004, s. 167-168. 63 Kartio 2012, s. 142. 64 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 225. 
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2.2.2 Aiesopimus esisopimusta täydentävänä 
 
Aiesopimuksen tarkoituksena on solmia osapuolten yhteinen tahdonilmaisu sopimuksel-
la. Sopimuksen myötä osapuolten aikomus saada tietty asiantila toteutumaan tulevai-
suudessa varmistetaan sopimuksen muodossa.65  
 
Aiesopimus eroaa kuitenkin esisopimuksesta oleellisesti juuri sopimuksen osapuolia 
sitovan ominaisuuden kannalta. Aiesopimuksessa on kyse osapuolten sopimusneuvotte-
lujen aikana päätettyjen ehtojen kirjaamisesta sopimuksen muotoon, jonka tavoitteena ei 
ole vielä sellaisenaan muodostaa varsinaista ja lopullista sopimusta, eikä siihen siten 
sovellu myöskään sopimusoikeudelliset periaatteet esisopimuksen laajuisessa muodos-
sa. Jos aiesopimuksesta aiotaan saada vahvasti sitova ja velvoittava, muuttuu sopimus 
aiesopimuksesta esisopimukseksi. Aiesopimus onkin ymmärrettävä yhdeksi osaksi lo-
pullisen sopimuksen muodostamisen prosessia.66  
 
Aiesopimus on siis osapuolten neuvottelutyökalu, jolla hallinnoidaan sopimusneuvotte-
lujen etenemistä ja yhteisen päämäärän tavoitetta67. Sopimuksella voi kuitenkin sitout-
taa osapuolia, kuten esimerkiksi sitouttamalla osapuolet jatkoneuvotteluihin, jossa voi 
olla tarkoituksena solmia velvoittava esisopimus. Aiesopimusta laadittaessa tulee kui-
tenkin huomioida sen sisältö huolellisesti, sillä sitä voidaan tarvittaessa käyttää näyttönä 
sopimusprosessin lopullista sopimusta valmistelevaa esisopimusta tai ilman esisopimus-
ta laadittua lopullista sopimusta tulkittaessa.68 
 
Vaikka aiesopimukselta puuttuukin sopijaosapuolia velvoittava vaikutus tehdä lopulli-
nen sopimus, on aiesopimus kuitenkin velvoittava myös siinä mielessä, että sen kautta 
sopijaosapuolet sitoutuvat käyttäytymään sopimusprosessissa vilpittömästi toista osa-
puolta kohtaan sen mukaisesti, mitä voidaan kohtuullisesti sopijaosapuolilta odottaa69. 
 
                                                 65 Kolehmainen 2006, s. 131. 66 Lemarchand 2013, s. 24. 67 Annola, Vesa: Aiesopimuksesta relation Plan documentiin: ongelmia ja ongelmanratkaisuja, s. 2. 68 Saarnilehto, Ari kommentissaan oikeustapauksesta KKO 1996:7 käsittelee esisopimuksen ja aiesopi-muksen tulkinnallista eroa, s. 948. 69 Kolehmainen 2006, s. 143. 
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2.3 Ehdollinen kiinteistönkauppa 
 
Ehdollinen kiinteistönkauppa tarkoittaa tietyin ehdoin suoritettavaa kauppaa, jossa kau-
pan syntymisen ja tulevien oikeussuhteiden pysyvyydeksi asetetaan ehtoja. Vain tietyn-
laiset ehdot ovat päteviä, ja kaupan ehdoton pätemättömyys saavutetaan purkavalla ta-
kaisinottoehdolla.70 Kiinteistönkauppa on MK 2:2 §:n mukaisesti kauppakirjassa mah-
dollista sopia niin, että kauppa voidaan purkaa tai myyjä pidättää omistusoikeutensa, 
kunnes kauppahinta on tullut kokonaisuudessaan maksetuksi tai muu ehto on toteutunut. 
Ehdon sitovuuden edellytys on, että ehto on kirjattu kauppakirjaan ja että ehto on voi-
massa korkeintaan viisi vuotta kaupantekopäivästä. 
 
Joissain tapauksissa kaupasta on syytä sopia ehdollinen myös muusta, kuin maakaaressa 
säädetystä kauppahintasaatavan turvaamisesta johtuen. Tällainen muu tilanne saattaa 
syntyä esimerkiksi silloin, kun ostaja ei tiennyt tilaa rasittavasta oikeustoimesta, jota ei 
ole julkisvarmennuksella rekisteröity. Uusi omistaja saattaa joutua tällaisessa tilanteessa 
vastuuseen edellisen omistajan kiinteistöön perustamistaan velvoitteista. Siksi kauppa-
kirjaan kannattaa ottaa aina ehto, ettei kiinteistöön kohdistu mitään sellaisia velvoitteita, 
jotka eivät ole julkisvarmennuksella rekisteröity.71  
 
Luottokaupalla tarkoitetaan tilannetta, jossa myyjä esineen omistajana sitouttaa ostajan 
maksuvelvolliseksi myyntihintasaatavalleen. Usein myyjä antaakin esineen ostajan hal-
lintaan, mutta pidättää omistusoikeuden kauppahintasaatavansa vakuudeksi. Ilman eri-
tyisiä luovutuskirjaan merkittäviä purkuoikeuksia ei myyjälle synny yksinkertaisessa 
luottokaupassa automaattisesti kaupan purkavaa oikeutta tilanteessa, jossa ostaja laimin-
lyö maksuvelvollisuutensa.72 Myyjä siis antaa omistuspidätysehdon myötä ostajalle 
maksuaikaa maksuvelvoitteen suorittamiseksi ja toimii samalla ostajan luotonantajana. 
Omistuksenpidätystä voidaan luonnehtia tilanteeksi, jossa velallisella on vain käyttöoi-
keus esineeseen, mutta on kuitenkin oikeutettu omistussuhteeseen suorittamalla velvoit-
teensa myyjälle.73  
 
                                                 70 Tammi-Salminen 2000, s. 736. 71 Korkein oikeus velvoitti myyjän korvaamaan ostajalle metsänparannuslainan panttioikeuden mukaisen summan, jonka ostaja oli joutunut maksamaan kiinteistöstä yli sovitun kauppahinnan. KKO:1987:64. 72 Tepora – Kaisto – Hakkola 2016, s. 420.  73 Havansi 1992, s. 551-552. 
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Omistuksenpidätysehtoa käytetään yleisesti vakuustarkoituksessa, jossa ostajalle voi-
daan antaa maksuaikaa kauppahinnan suorittamiseksi, mutta myyjän oikeudet ovat etu-
sijalla. Myyjän tärkeä tarkoituksellinen turva omistuksenpidätysehdossa on, että myyjäl-
lä säilyy kaupanpurkuoikeus niin pitkään, kunnes kauppahinta on tullut kokonaisuudes-
saan maksetuksi. Tämä on omistuksenpidätysehdon olettama ja sen voimassaoloa ei 
pidä sitoa kauppakirjan määräyksellä siihen päivämäärään voimassaolevaksi, jolloin 
kauppahinta erääntyy maksettavaksi. On huomattavaa kuitenkin, että myyjällä ei ole 
oikeutta kiinnittää kiinteistöä velan vakuudeksi tilanteessa, jossa myytyyn kiinteistöön 
kohdistuu maksamatonta kauppahintaa ostajan puolesta.74 
 
Tilannetta, jossa kummallakaan kaupan osapuolella ei ole täyttä omistusoikeutta kiin-
teistöön, voidaan kutsua eräänlaiseksi välitilaksi. Kiinteistön kauppa on kuitenkin tar-
koitettu omistusoikeuden lopulliseksi luovutukseksi ostajalle, joten tästäkin syystä 
omistuksen lykkäävä ehto on syytä muotoilla luovutussopimukseen hyvin tarkasti. Jos 
tätä purkavaa ehtoa ei kirjata luovutuskirjaan tarkkarajaisesti, ei sillä ole vahvaa suojaa 
myyjän kaupan purkavaan ehtoon nähden, vaan se johtaisi ostajan ehdottomaan omis-
tusoikeuteen.75 Ostajan kauppahinnan maksamisen laiminlyönnin perusteella vaadittava 
kaupanpurku ei ole mahdollista ilman nimenomaista luovutussopimuksen ehtoa76. Kun 
myyjä saa purkaa kaupan tilanteessa, jossa kauppasaatava ei ole tullut sovitusti suorite-
tuksi, on kyse ennen kauppaa vallinneen oikeustilan palauttamisesta. Toisaalta vallitse-
vassa välitilassa myyjällä ei ole täyttä omistusoikeutta,77 jolloin hän ei ole oikeutettu 
solmimaan esimerkiksi metsänhakkuusopimusta puunostajan kanssa.  
 
Omistusoikeuden pidättäminen kauppahinnan maksetuksi tulemiseen voi liittyä jonkun 
muunkin myyjän oikeuden turvaamista, kuin ostajan kauppahinnan suorittamisen var-
mistaminen. Myyjällä voi olla intressissä pidättää myöskin omistusoikeuden myötä 
saama määräysvalta esineeseen siksi aikaa, kunnes myyjä saa tietyn hallinnoimistarkoi-
tuksen mukaisen toimen toteutettua.78 
 
                                                 74 Niemi 2016, s. 153-154. 75 Niemi 2016, s. 146. 76 Tammi-Salminen 2015, s. 429. 77 Tepora – Kaisto – Hakkola 2016, s. 29-30. 78 Tepora – Kaisto – Hakkola 2016, s. 422. 
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Irtaimen esineen kaupassa omistuksenpidätysehdolla on verraten sama oikeusvaikutus, 
kuin kiinteän esineen kaupassa. Myyjän mahdollisuus purkaa kauppa esineen tultua 
ostajan hallintaan, on mahdollista vain, jos tästä on nimenomaisesti luovutussopimuk-
sessa sovittu tai jos ostaja vetäytyy kaupasta. Myyjän tulee siis pidättää oikeus omistuk-
senpidätysehdolla.79  Irtaimen kaupassa omistuksenpidätysehdon tarpeellisuus korostuu 
varsinkin tilanteessa, jossa ostaja on konkurssin kautta suorituskyvytön, vaikka olisikin 
antanut suoritukselleen vakuuden80. 
 
Varallisuusoikeuksien siirtoa suojataan lähtökohtaisesti vahvasti. Tällä halutaan varmis-
taa omistajan tahdonvapaus, sekä vaihdannan intressien edistäminen. Vaihdannan in-
tressien suojaamisella halutaan varmistaa myös toisen osapuolen oikeuksien toteutumi-
nen, sekä turvaaminen.81 Esineen omistajaan voi kohdistua velvoite, joka estää häntä 
luovuttamasta esineen omistusoikeutta. Tässä yhteydessä puhutaankin omistuskompe-
tenssin puutteellisuudesta. Ollakseen voimakas omistuskompetenssia rajoittaviin tahoi-
hin nähden, voi omistaja joutua hankkimaan ensinnäkin rajoittavan tahon suostumuk-
sen. Myöskin omistajan itsensä antama lupaus olla luovuttamatta esinettä voi estää te-
hokkaasti luovutuksen. Jos luovutuksensaaja saa kuitenkin esineen haltuunsa tilanteessa 
jossa luovutuksenantajalla olisi ollut luovutuskielto, voi luovutuksensaaja silti saada 
luovutuskompetenssin saannolleen. Jos kyseessä on kuitenkin luovutukseen liittyvä 
kompetenssivirhe, on luovutuksensaaja vaarassa menettää omistusoikeutensa. Kompe-
tenssivirhe on myös sellainen asiaintila, jossa luovuttajalla sinänsä voi olla luovutus-
kompetenssi omaisuuteen, mutta hän ei silti pysty saamaan pois luovutuksensaajalle 
tavanomaista omistajan asemaa.82  
 
Kiinteistön kaupassa luovutuskielto voidaan käsitellä myös kielletyksi ehdoksi, jos 
myyjä sitouttaa ostajan olemaan luovuttamatta kiinteistöä edelleen ilman myyjän suos-
tumusta. Ehto on kuitenkin kielletty vain, jos siitä määrätään pysyvästi, ilman että ote-
taan huomioon MK:n mukaista 5 vuoden määräaikaisuutta. Ehdon tulee ilmetä kauppa-
kirjasta ja se kirjataan vallinnanrajoituksena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinteis-
tön kaupassa kielletyksi luovutuskielloksi luetaan myös lunastus- ja etuosto-oikeuksien 
                                                 79 Tammi-Salminen 2015, s. 428. 80 Myyjän pidätysoikeus oli katsottava olleen voimassa, vaikka ostaja oli asetettu konkurssiin. KKO:1937-II-90.  81 Tammi-Salminen 2007, s. 453-454. 82 Kaisto – Tepora 2012, s. 257-258. 
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Kuten jo mainittu, purkuoikeudesta on sovittava luovutussopimuksessa, jos halutaan sen 
olevan tehokas. Normaali irtaimen esineen kauppa voidaan tehdä hyvinkin vapaamuo-
toisesti, mutta kiinteän esineen kauppa on tiukasti muotomääräinen oikeustoimi. Kiinte-
än esineen kauppa on pätemätön, jos sitä ei ole tehty MK 2:1:n mukaisessa määrämuo-
dossa. Muotomääräys koskee kuitenkin vain tiettyjä vähimmäisehtoja ja muuten kaupan 
ehdot ovat melko vapaamuotoisesti sovittavissa. Maakaaren 2:2.2:n mukaisesti purka-
van ja lykkäävän ehdon ollakseen sitova, on ehto otettava kauppakirjaan, eikä vapaa-
muotoisesti sovittu ehto sido kaupan osapuolia ja niiden perusteella ei voi esittää vaati-
muksia. Kiinteistön kaupassa purkuoikeus on lähtökohtaisesti olemassa vain tilanteissa, 
joissa purkuoikeuteen oikeuttava viivästys on olennainen ja purkuvaatimuksen peruste 
poistuu, jos ostaja suorittaa myyjän saatavan.84 
 
Ratkaisussa KKO 2002:44 kiinteistön kauppa oli purettu myyjien vaatimuksesta, koska 
ostajat olivat jättäneet suorittamatta huomattavan osan ostohinnasta. Tapauksessa oli 
kyse myyjien vaatimuksesta saada korvaus arvonalennuksesta, jonka he olivat kattaneet 
pidättämällä suoritetun kauppahinnan osan. Kiinteistön kaupan oli määrännyt käräjäoi-
keus purettavaksi. KKO määräsi ostajat korvaamaan kiinteistön kaupan purkutilanteessa 
arvonalenemisen myyjille.85 
 
2.4.1 Kiinteän esineen kaupan purkuoikeus 
 
Kiinteän esineen luovutuksen ehdollisuutta koskeva sääntely on kirjattu MK 2 luvun 2 
§:ssa, jonka mukaan kaupan osapuolet voivat sopia kauppakirjassa, että kauppa voidaan 
purkaa muulla, kuin maakaaressa tarkoitetulla perusteella. Toinen mahdollinen kauppa-
                                                 83 Tammi-Salminen 2007, s. 465-467. 84 Tammi-Salminen 2015, s. 441-442. 85 Käräjäoikeudessa ratkaistussa kanteessa ostajat olivat suostuneet kaupan purkamiseen maksamattoman loppukauppahinnan vuoksi, mutta vaativat kuitenkin myyjien suoritettavan tuottokorkoa kaupanteossa suorittamalleen alkukauppahinnalle. KKO:2002:44. 
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kirjaan liitettävä ehto on, että myyjälle varataan oikeus pidättää omistusoikeus kiinteis-
töön niin pitkään, kunnes kauppahinta on kokonaisuudessaan tullut maksetuksi86. Kaup-
pa voidaan purkaa joko myyjän tai ostajan vaatimuksesta ja tämä tarkoittaa vaihtoehtoa 
omistuksenpidätysehdolle. Ehto ei siis voi kuitenkaan olla vain toisen osapuolen sovel-
lettavissa, vaan lopullisen omistusoikeuden siirtymisen tulee olla yleisen sopimusoikeu-
dellisen periaatteen mukaisesti tarvittaessa molempien osapuolten määrättävissä ja toi-
menpiteistä riippuvainen. Ehto ei ole muutoin pätevä. Kiinteän esineen purkava ehto on 
siis ehdollinen niin pitkään, kunnes osapuolet voivat todeta purkavan ehdon mukaisen 
asiaintilan jäävän pysyväksi ja ehdon mukaisen toimenpiteen jääneen suorittamatta.87 
 
Myyjän oikeus ehdollistaa kiinteistön kauppa on varautumista mahdolliseen tulevaan 
seikkaan, joka voisi olla esteenä kaupan syntymiselle, tai vastaavasti varautumista tietyn 
edellytyksen täyttymiselle, jonka täyttymättä jäämisellä on esteen synnyttämä vaikutus 
kiinteistön kaupan syntymiselle. Kauppakirjaan kirjatun ehdon tarkoitus on tulla tarkas-
teltavaksi vasta varsinaisen kaupanteon jälkeen ja ehto onkin näin aluksi ehdollinen. 
Vasta kaupanteon jälkeen ehto voi saada ehdottoman luonteen, jos sen tarkoitus aktuali-
soituu.88 
 
Vaikka kiinteistön kauppa olisikin muotosäännökset noudattaen tehty, syntyy ehdolli-
sessa kaupassa ostajalle käytännössä omistamaton väliaikainen tila, jossa omistusoikeus 
pysyy myyjällä kauppakirjan ehtojen täyttymiseen saakka.89 Kiinteistön kauppa sopi-
muksena voidaan sopimuksellisena prosessikäsityksenä olevan ominaispiirteisenä muo-
toutuva ja muuttuva. Prosessikäsityksen mukaisesti kiinteistönkaupassa myyjän ja osta-
jan tarkoituksella on iso vuorovaikutuksellinen merkitys heidän välisissä oikeussuhteis-
sa. Sopimusvastuu syntyy ja lakkaa osapuolten myötävaikutuksista riippuen.90 
 
Sopimuksen oikeusvaikutusten syntyyn kiinteän esineen kaupassa vaikuttaa myös vil-
pittömän mielen suoja. Ensin perustetun oikeuden suojan kannalta vilpittömän mielen 
suojan säännöt ovat kiinteän esineen kaupassa huomioitava ja tarkoituksenmukainen 
keino. Vilpittömän mielen sitovuutta luovutuksensaajaan määrittää hänen tietoisuutensa 
                                                 86 Hoppu – Hoppu 2011, s. 110. 87 Niemi 2016, s. 136-137. 88 Niemi 2016, s. 137. 89 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 142.  90 Kyllästinen 2010, s. 135. 
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oikeustiloista ja muista asiaan olennaisesti vaikuttavista seikoista. Vilpittömän mielen 
suojaa saa vain, jos luovutuksensaaja on tiennyt tai hänen olisi pitänyt tietää esimerkiksi 
omistuksenpidätysehdosta. Vipittömän mielen suojaa saa myös silloin, kun tarkastelta-
vaan oikeustoimeen olisi pitänyt toisen osapuolen suorittaa julkistamistoimi ja tämä on 
syystä tai toisesta laiminlyöty.91 Maakaaren 14 luvun 1 §:n mukaisesti sopimukseen tai 
muuhun oikeustoimeen perustuva toisen omistamaa kiinteistöä koskeva metsänhakkuu-
oikeus saadaan kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.  
 
Erityinen oikeus voidaan myös jättää kirjaamattakin. Sellaista luovutuksensaajaa, joka 
tiesi tai jonka olisi pitänyt tietää kirjaamatta jätetystä oikeudesta ei suojata.92 Onko met-
sänhakkuuoikeus sitten ostajan selonottovelvollisuuden piiriin kuuluva velvollisuus, vai 
laiminlyökö myyjä tiedonantovelvollisuutensa jättäessään selventämättä metsänhakkuu-
oikeudesta? Mielestäni vastuu on ensisijaisesti myyjällä, sillä hän tietää ja ymmärtää 
metsänhakkuuoikeuden voivan vaikuttaa olennaisesti ostajan ostopäätökseen ja kiinteis-
tönkaupan ehtoihin. 
 
Kiinteistönkaupan purkamisen oikeusvaikutuksena ostajan on palautettava kaupalla 
omistukseen tai välitilassa haltuun saamansa kiinteistö myyjälle ja myyjän on vastavuo-
roisesti palautettava ostajalta saamansa kauppahinta takaisin ostajalle. Tästä on poik-
keuksena se, että jos toisen osapuolen suorituksessa on sopimusoikeudellinen rikkomus, 
on rikkomuksen johdosta kärsineellä osapuolella oikeus pidättäytyä suorituksestaan.93  
Kiinteistön kaupan purkua haettaessa on huomioitava myös, että vanhentumislain 4 §:n 
mukaisesti yleinen vanhentumisaika on 3 vuotta. Maakaaren 2 luvun 34 §:n 3 momentin 
mukaisesti määräaika hakea kiinteistönkaupan purkua on 10 vuotta. Vanhentumislain 
mukaisesti erityissäännökset kuitenkin syrjäyttävät vanhentumislain, jollei nimenomai-
sesti muutoin ole säädetty. Maakaareen luetaan tällaiseksi erityissäännökseksi kiinteis-
tön kaupan purkutilanteessa.94 
 
                                                 91 Saarnilehto 2000, s. 94. 92 Kartio 1991, s. 118. 93 Halijoki – Hartikainen-Halijoki 2002, s. 485. 94 Korkein oikeus katsoi kuitenkin, että vaikka maakaaren 10 vuoden vanhentumisaika kaupan purkami-selle ei ollut mennyt umpeen, voitiin osapuolen kaupan purkuoikeus siltikin menettää sitä vaativan asian-osaisen passiivisuuden vuoksi. KKO:2018:38. 
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2.4.2 Irtaimen esineen kaupan purkuoikeus 
 
Irtaimen esineen kaupan purku on kiinteän esineen kaupan purkuun verraten maltilli-
semmin säännelty. Ollakseen tehokas, on purkuoikeudesta mainittava myös irtaimen 
esineen kaupassa luovutussopimuksessa.   
 
Irtaimen esineen kauppaa sääntelee kauppalaki, joka erottaa sääntelystä kiinteän esineen 
kaupan. Irtaimen kauppa on vapaamuotoinen oikeustoimi, mutta ollakseen pätevä se voi 
siis olla suullinen tai kirjallinen luovutussopimus. Ostajan tärkein velvollisuus irtaimen 
kaupassa on luovutushinnan maksaminen, joka on suoritettava sovittuna aikana, kun 
kaupan kohteena oleva esine on asetettu ostajan saataville ja määrättäväksi.95  
 
Yleensä irtaimen esineen kaupassa käytetään vakiomuotoista sopimusta, joka pitää si-
sällään vakioehtoja. Vakiosopimusta voidaan kuitenkin täydentää yksilöimällä sopimus-
ta. Vakioehdoille on tyypillistä, että niitä käytetään useissa samankaltaisissa sopimuk-
sissa, ne laaditaan myös mahdollisia myöhempiäkin sopimuksia varten ja niitä on tar-
koitus käyttää useiden sopimuskumppaneiden kanssa.96 
 
Lähtökohtana sopimuksen muuttamisen ja jopa mahdollisesti purkamisen edellytykselle 
on sopimuksen tarkoituksen toteutumisen arvioiminen. Varsinkin toisen sopimuksen 
vaikuttaessa varsinaiseen käsiteltävään sopimukseen, on kyseessä sellainen tilanne, jos-
sa toisen sopimuksen voidaan katsoa olevan pääsopimus, jonka toteutuakseen alisteisen 
sopimuksen on toteuduttava ensin, jotta pääsopimuksen tarkoitus voisi toteutua. Sopi-
musteknisesti pääsopimuksen päättyminen merkitsee myös alisteisen sopimuksen edel-
lytysten poistumista ja sopimus menettää täten tarkoituksensa.97 
 
Sopimuksen tarkoituksenmukaisuusarviointi voidaan suorittaa subjektiivisesti tai objek-
tiivisesti. Subjektiivisessa arvioinnissa tarkastellaan yhtä tai useampaa tiettyä sopimus-
osapuolen tarkoitusta. Objektiivisessa arvioinnissa taas tarkastellaan hyödyllisyysnäkö-
kulmia, sekä tarkasteltavan subjektin laajempaa täydellisyyttä sisäisestä näkökulmasta.98 
Tarkoituksen saavuttamatta jäämiselle voidaan johtaa seuraukset KL 25.1 ja 39.1 §:n 
                                                 95 Hoppu – Hoppu 2011, s. 90-91. 96 Wilhelmsson 2008, s. 35-37. 97 Kiskonen 2015, s. 127. 98 Kiskonen 2015, s. 128. 
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mukaisesti kaupan purkuedellytyksiksi. Ostaja saa KL 25 §:n mukaisesti purkaa kaupan, 
jos sopimusrikkomuksella on hänelle olennainen merkitys ja myyjä käsitti tämän tai 
hänen olisi pitänyt se käsittää. KL 39.1 §:n mukaisesti ostaja saa virheen vuoksi purkaa 
kaupan, jos sopimusrikkomuksella on hänelle olennainen merkitys ja myyjä käsitti tä-
män tai hänen olisi pitänyt se käsittää. 
 
Sopimuksen oikeusvaikuttavuuteen vaikuttaa myös osapuolen vilpitön mieli. OikTL 39 
§:n mukaisesti sopimuksen tai muun oikeustoimen pätevyys riippuu siitä, ettei se, johon 
oikeustoimi on kohdistettu ole tietänyt eikä hänen voida katsoa pitäneen tietää jostakin 
olosuhteesta, tahi että hän muuten on ollut vilpittömässä mielessä, on huomioon otettava 
se, mitä hän on tietänyt tai hänen olisi pitänyt tietää silloin, kun hän sai tiedon oikeus-
toimesta.  
 
Vilpitöntä mieltä voidaan siis arvioida sillä, mitä sopimuksen osapuoli tiesi tai olisi pi-
tänyt tietää. Vilpitöntä mieltä voidaan arvioida myös sillä mitä osapuoli tosiasiallisesti 
tiesi, joka ilmenee muun muassa yleisen selonottovelvollisuuden piiristä.99  
 
3 Panttioikeus ja erityisen oikeuden kirjaaminen 
 
Pantinhaltijalla on velkojan asemassa saamisoikeus kiinteistöön velan vakuudeksi. Met-
säkiinteistön arvo muodostuu suureksi osaksi kiinteistön puustosta, jonka arvoa kiinteis-
tön omistajan solmima metsänhakkuusopimus sopimuksen mukaisesti alentaa ja kiin-
teistön vakuusarvo vaarantuu. Jos metsänomistaja päättää myydä kiinteistönsä ja solmii 
ostajan kanssa tästä osapuolia sitovan esisopimuksen, ja esisopimuksen solmimisen 
jälkeen solmii metsänhakkuusopimuksen puunostajan kanssa, niin tällöin on mahdollis-
ta, että pantinsaajan saamisoikeuksia loukataan. Tällöin metsätilan arvo on laskenut 
metsänhakkuusopimuksen mukaisesti ja tilan myyntihinta ei välttämättä kata velkaa 
pantinhaltijalle. Seuraavaksi tarkastellaankin panttioikeutta tarkemmin, sekä kiinnityk-
sen ja kirjaamisen oikeusvaikutuksia.   
 
                                                 99 Saarnilehto 2009, s. 21-22.  
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3.1 Panttioikeus saamisoikeutena 
 
Vakuudet jaetaan yleisesti henkilö- ja esinevakuuksiin, joista viimeiseksi mainitun ylei-
sin muoto on panttioikeus100. Esinevakuus perustaa velkojalle vahvan saamisoikeuden 
velan kattamiseksi. Ulosottotilanteessa velallinen vastaa veloistaan kaikella ulosottokel-
poisella omaisuudellaan, mutta vakuudettomiin velkoihin liittyy kuitenkin velkasuhteen 
perustamisessa lähtökohtaisesti suurempi riski, kuin että velan vakuudeksi olisi luotet-
tavasti asetettu vakuus.101  
 
Kiinteistönkaupassa panttioikeudella on iso merkitys, sillä pantin haltija on antanut luot-
toa pantin kohteena olevaa kiinnitettyä kiinteistöä vastaan. Jos kiinteistön omistaja sol-
mii metsäkiinteistöstään metsänhakkuusopimuksen sen jälkeen, kun kiinteistökaupasta 
on tehty sitova esisopimus, alenee kiinteistön arvo metsänhakkuusopimuksen ehtojen 
mukaisesti ja kiinteistönomistaja saattaa näin loukata pantinhaltijan oikeuksia. Seuraa-
vaksi tarkastellaankin panttioikeutta, kiinnittämistä ja erityisen oikeuden kirjaamista 
tarkemmin, sekä selvitetään millaisia oikeusvaikutuksia panttauksella on muita velkojia 
kohtaan.  
 
Esinevakuuksiin luettava panttioikeus on yleisesti käytetty velkojan suoja saatavansa 
vakuudeksi. Panttioikeutta luonnehditaan rasitusvakuudeksi, jossa rajoitetaan omistajan 
oikeutta. Panttivelkojalla ei kuitenkaan ole varsinaista omistajan oikeutta omaisuuteen, 
vaan periaatteellinen oikeus määrätä panttauksen kohteena olevasta omaisuudesta aloit-
tamalla saatavan suorittamisen laiminlyöntitilanteessa tarvittaessa realisointitoimet ve-
lallista omistajaa kohtaan. Tämän laajempaa oikeutta ei panttioikeuden haltijalla katsota 
kuitenkaan olevan, pantinhaltija ei esimerkiksi voi oikeudellisesti määrätä panttauksen 
kohteena olevasta omaisuudesta, eikä muutoinkaan hyödyntää omaisuutta ilman omista-
jan suostumusta.102 Esinevakuuksiin kuuluva panttioikeus kuuluu siis olennaisesti osa-
puolten velkasuhteeseen, jossa pantinsaajalle syntyy vakuustarkoituksessa mahdollinen 
saamisoikeus pantinantajaa kohtaan. Panttioikeus voi kuitenkin olla olemassa ilman 
maksusitoumustakin, jos esimerkiksi velkasuhde on vanhentunut.103 
                                                 100 Helin 2011, s. 214. 101 Tammi-Salminen 2015, 57. 102 Tammi-Salminen 2015, s. 149-150. 103 Kaisto 2005, s. 1005. 
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Panttioikeuden tarkoituksena on helpottaa velallisen lainan saamista ja turvata luotonan-
tajan saaminen. Käyttämällä velan vakuudeksi omaisuuden panttausta, voi luotonanta-
jan riskin pienentyessä laskea yleensä myös luoton hintaa, eli vakuudellinen laina on 
velalliselle rahallisesti kustannuksiltaan edullisempi. Panttaamalla omaisuuden velan 
vakuudeksi saa luotonantaja varmistuksen velallisen velanmaksukyvystä.104  
 
Panttioikeuden keskeinen merkitys luotonantajalle on sen suoja muita velkojia kohtaan. 
Metsäkiinteistön panttaussopimuksen oikeusvaikutukset liittyvät luotonantajan ja velal-
lisen väliseen suhteeseen, sekä julkisvarmistuksen myötä muihin velkojiin nähden. Suo-
ja luotonantajan ja velallisen välillä saavutetaan kun julkisvarmistus on suoritettu, joka 
on velvoite pätevälle panttaussopimukselle.105  
 
Maakaaren mukainen kiinteistön panttioikeus lähtee siitä, että panttioikeuden perusta-
minen on monivaiheinen prosessi, jossa vasta kaikkien panttioikeuden aikaansaavien 
edellytysten olemassaolo perustaa velkojalle sitovan panttioikeuden omistajaan ja mui-
hin velkojiin nähden. Panttioikeus perustetaan ensin kiinteistölle haettavalla kiinnityk-
sellä, jonka jälkeen kiinteistön omistaja antaa panttaussitoumuksen velkojalle velan va-
kuudeksi.106  
 
Panttioikeus syntyy kolmen eri elementin myötä. Pätevän panttioikeuden vaatimuksiin 
kuuluu panttaussopimus, julkivarmentaminen ja saamisoikeudellinen peruste. Saamisen 
itsessään ei ole välttämätöntä syntyä juuri panttaussopimuksen tekohetkellä, tai edes 
julkivarmistuksen hakuhetkellä. Saamisoikeuden syntymisellä on merkitystä siinä vai-
heessa, kun panttausoikeuden varsinaisten vaikutusten halutaan syntyvän. Julkivarmen-
nus saa aikaan luotonantajalle suojan velallisen muita velkojia kohtaan, sekä mahdolli-
siin tuleviin luovutuksensaajiin nähden siitä hetkestä lähtien, kun julkivarmennus on 
suoritettu. Vaikka nämä kolme elementtiä olisivatkin olemassa ja oikea-aikaisesti suori-
tettukin, ei panttioikeutta silti voida perustaa ilman, että panttioikeuden määräysvallan 
alaisella henkilöllä olisi panttauskompetenssia pantin kohteesta. Julkivarmistuksessa 
oikeustoimi joko kirjataan, tai ilmoitetaan tietylle määrätylle henkilölle. Julkivarmistuk-
                                                 104 Niemi 2010, s. 8-9. 105 Tammi-Salminen 2015, s. 153-154. 106 HE 120/1994 vp, s. 104. 
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sella luotonantaja voi varmistaa myös sen, että hänen oikeutensa pysyvät vahvasti tilan-
teessa, jossa panttikohteen omistaja luovuttaa omistusoikeutensa panttauksen jälkeen.107 
 
Julkivarmistuksella panttaus siis tehdään julkiseksi ja panttioikeus saa oikeusvaikutuk-
sensa. Kiinteän esineen kiinnitysten panttaamisen julkivarmennus toteutuu kirjaamalla 
kiinnitys julkiseen rekisteriin. Kiinteistön varsinaisena julkivarmennuksena voidaan 
pitää panttikirjan luovuttamista velkojalle, jolloin panttaus saa aikaan sivullissitovuu-
den. Panttikirjaa ei voida kuitenkaan luovuttaa ennen kiinnityksen vahvistamista, joten 
kiinteistön panttauksen julkivarmennus ei voi toteutua ilman varsinaista kirjaamistoin-
ta.108  Julkisvarmennus eli sivullisia sitovien oikeuksien julkisuus on yksi maakaaren 
tärkeimmistä periaatteista. Siinä sivullisia sitovan oikeusvaikutuksen edellytyksenä on 
kirjata kiinnitys lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Tausta-ajatuksena on oikeuksien ole-
massaolon ja velvoittavuuden luotettavuus, jossa haetaan vahvaa todistetta kiinteistöön 
kohdistuvien oikeuksien tosiasialliselle olemassaololle ulkopuolisia sitovasti. Vain lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatut oikeudet voivat olla olemassa.109 Julkivarmennus 
ei kuitenkaan ole pätevyyden edellytys kaikelle panttaamiselle, kuten esimerkiksi irtai-
men esineen panttaukselle.  
 
Panttioikeuden syntymisen yhtenä edellytyksenä on siis velkojan velalliseen kohdistuva 
saamisoikeus, joka voidaan rinnastaa panttioikeuteen yleensäkin sen erioikeuksien- ja 
vapauksien vahvistamisen myötä. Tärkeätä panttioikeuden perustamisessa ja peruste-
luissa on sen tahdonilmaisuperusteinen sopimus.110  
 
Panttioikeus eroaa normaalista velkavastuusta sillä, että panttioikeus koskee pelkästään 
tiettyä esinettä. Tilanteessa, jossa velka joudutaan realisoimaan velallisen maksun lai-
minlyönnin johdosta, voi luotonantaja pantinhaltijana realisoida pelkästään esinekohtai-
sesti yksilöidyn esineen. Panttioikeuteen kuuluu myös sen rajoitettu vastuu, joka tarkoit-
taa sitä, että esinekohtainen suoritusvastuu on riippumaton muista omaisuuksista ja sii-
hen ei voi sisältyä velallisen henkilökohtaista velkavastuuta koko muulla omaisuudel-
laan.111 
                                                 107 Tepora – Kaisto – Hakkola 2016, s. 82. 108 Tammi-Salminen 2015, s. 269 ja 281-282. 109 Tammi-Salminen 2000, s. 735. 110 Havansi 1992, s. 31-32. 111 Havansi 1992, s. 32. 
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Panttisopimus voi liittyä mihin tahansa sopimukseen, joka velvoittaa johonkin rahassa 
mitattavaan suoritukseen. Panttisopimuksen kohteena voi olla joko kiinteä tai irtain esi-
ne ja käsitteellisesti, jos panttauksen kohteena olevaa esinettä ei luovuteta luotonantajal-
le panttauksen yhteydessä, kutsutaan tätä pantin sijaan hypoteekiksi. Hypoteekki on 
sopimukseen perustuva oikeus luotonantajalle vakuudeksi myönnettyyn esineeseen, 
jonka hallinta jää velalliselle.112  
 
Pätevä panttaus edellyttää tahdonilmaisua, joka yleisesti käsitetään panttaussopimuksen 
hyväksyntänä. Pantinantajan puolelta tarkasteltuna käsitteellisesti juuri panttaussitou-
mus tarkoittaa tahdonilmaisua, jonka myötä omaisuuden omistaja antaa omaisuuttaan 
vakuudeksi maksuvelvoitteensa suorittamiseksi.113  
 
Tahdonilmaisullisessa oikeustoimessa on siis panttauksen kontekstissa kyse rahasuori-
tukseen velvoittautumisesta, eli tahdonilmaisusta oikeusseuraamuksen aikaansaamisek-
si. Tahdonilmaisuun kuuluu toimitahto eli tahto saada oikeudellinen asia toteutetuksi, 
sekä myös tietoisuus ilmaisun merkityksestä. Toimitahdon mukaisesti henkilö tietoisesti 
antaa tahdonilmaisunsa toiselle henkilölle, tiedostaen samalla sen julkiseksi tulemisen 
vaikutukset. Tahdonilmaisussa on erityisen tärkeää ottaa aina huomioon sen konteksti-
sidonnaisuus, jolloin kulloinkin sovellettavan lain viittaukset tahdonilmaisuun on sovel-
lettava siinä yhteydessään.114  
 
3.2 Kiinnityksen oikeusvaikutukset 
 
Kiinteän omaisuuden kiinnittäminen on vakuustarkoituksessa tapahtuva kirjaamisme-
nettely, jossa kiinteistölle vahvistetaan kiinnitys ja hakija saa kiinnitystä vastaan pantti-
kirjan. Hakija voi käyttää vahvistetun kiinnityksen jälkeen panttikirjaa kiinteistönsä 
panttaamiseen velan vakuudeksi, joko kokonaan tai osittain. Kiinnityksen kohteena voi 
olla kokonainen kiinteistö, kiinteistön erottamaton määräala ja määräosa kiinteistöstä. 
Kiinnitettävän kohteen tulee myös olla lainhuudatuskelpoinen ja kiinnitystä hakevalla 
                                                 112 Calonius 1998, s. 303-304. 113 Tepora – Kaisto – Hakkola 2015, s. 87-88. 114 Kaisto – Tepora 2012, s. 87-88. 
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tulee olla viimeinen lainhuuto kiinnitettävään kohteeseen.115 Panttioikeuden kohteena 
on omistusoikeus ja tästä syystä omistusoikeuden tulee olla kirjattu kiinnitystä haettaes-
sa116. Maakaaren 16 luvun 1 §:n mukaan kiinnityksen edellytyksenä on kiinnityksen 
kohteen lainhuutokelpoisuus. 
 
Kiinnityksellä on vaikutusta varsinkin kiinteistö kaupan tilanteessa. Kiinteistön kaupalla 
ei kuitenkaan ole vaikutusta kirjattujen oikeuksien pysyvyyteen, joten jos kiinteistöön 
on vahvistettu kiinnitys, niin kiinnitetty kiinteistö vastaa myös kiinteistön kaupan jäl-
keen pantinhaltijalle velan suorittamisesta. Jos kiinteistöön kohdistuu panttioikeuksia ja 
myyjä ei ole kuolettanut kiinnityksiä ennen kauppaa, on myyjä velvoitettu luovuttamaan 
panttikirjat kiinteistön kaupassa ostajalle.117 
 
Sitova panttioikeus kiinnitetystä kiinteistöstä syntyy kun panttikirja luovutetaan velko-
jan pysyvään hallintaan. Panttikirjan velkojalle luovutus synnyttää samalla sitovan pant-
tioikeuden mahdollisia kolmansia osapuolia kohtaan. Kiinteistön panttauksen tärkein 
oikeusvaikutus on panttioikeuden haltijan oikeus saada mahdollisessa maksuhäiriötilan-
teessa suoritus maksusaatavalleen pantatusta kiinteistöstä. Velkojan on mahdollista saa-
da suorituksena enintään hallinnoimansa panttikirjan mukaisen kiinnityksen summa.118 
 
Kiinnitys on vahvistettava, jotta se saavuttaisi vahvat täytäntöönpanokelpoiset oikeus-
vaikutukset. Kiinnitys voidaan vahvistaa tilatunnuksen omaavalle tilalle, lohkottavalle 
määräalalle tai määräosalle. Kiinteistökiinnityksen ohella on mahdollista hakea kiinni-
tystä myös erilaisille käyttöoikeuksille, joita ovat mm. maanvuokraoikeus tai toisen 
omistajan maahan kohdistuva käyttöoikeus.119  
 
On huomattava, että kiinnitystä voi hakea vain kiinteistön omistaja ja on mahdollista, 
että omistusoikeuteen syntyy eräänlainen välitila tapauksessa, jossa kiinteistön kauppa-
kirjaan on otettu ehto omistusoikeuden siirtymisestä myöhemmässä vaiheessa tietyn 
asiaintilan tultua toteutetuksi. Välitilan aikana kiinteistön ostaja voi käyttää kiinteistöä 
vakuutena poikkeuksellisesti kiinnityksen kautta siten, että kiinnitys voidaan vahvistaa 
                                                 115 Niemi 2010, s. 229-231. 116 Niemi 2010, s. 249. 117 Tepora – Kartio – Koulu – Wirilander 2002, s. 277. 118 Hoppu – Hoppu 2011, s. 214-215. 119 Tepora – Kaisto – Hakkola 2016, s. 166-168. 
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jos kiinteistön luovuttaja antaa tähän suostumuksensa ja ostaja on hakenut lainhuutoa ja 
jättänyt lainhuudon lepäämään.120 
 
Panttioikeus syntyy MK 17 luvun 2 §:n mukaan silloin, kun sähköinen panttikirja on 
luovutettu velkojalle saamisen vakuudeksi. Kiinnityksen oikeusvaikutuksista voidaan 
havainnollistaen mainita, että panttioikeuden perustaminen luo sivullisia sitomattoman 
oikeustilan. Kysymys on osapuolten vahvasta tietoisuuden vaatimuksesta, jonka omi-
naisuuksia voidaan jaotella seuraavasti: Myöhemmän oikeudenhaltijan tietoisuus sulkee 
osaltaan pois hänen mahdollisuuden vilpittömän mielen suojaan, aikaisemman oikeu-
denhaltijan tietoisuus sitoo myös myöhempää oikeudenhaltijaa ja tietoisuuden vaati-
muksen täyttyessä myöhempi oikeudenhaltija sitoutuu oikeudentilan ehtoihin ja asianti-
laan, ja menettää siten tietoisuuteensa perustuvan moiteoikeutensa.121 Tietoisuuden 
edellytystä oikeusvaikutusten sitovaksi perustaksi voidaan myös kritisoida. On väitetty, 
ettei selonottovelvollisuutensa laiminlyönyttä osapuolta tarvitsisi suojata laiminlyönnis-
tään, vaan ennen pantinsaajan pantin haltuunsaantia voisi oikeuden perustaa myös sivul-
linen, jolla muutoin olisi heikompi saamisoikeus pantinsaajaa kohtaan.122 
 
Kiinnityksellä ja sen mukaisella oikeuksien kirjaamisella on tärkeä tehtävä myös viran-
omaisten tiedonhankinnassa. Viranomaisissa puhutaankin perusrekistereistä, joihin 
kiinnitykset kuuluvat kiinteistötietojärjestelmän kautta.123 Kiinnityksellä on liityntä pä-
tevään omistusoikeuteen. Vahvistetut kiinnitykset voidaan julistaa tehottomiksi, jos 
kiinteistön kauppa julistetaan mitättömäksi124. Mahdollisissa eturistitilanteissa, joissa 
samaan kiinteistöön kohdistuu useita saamisoikeuksia, on uudelle omistajalle annettava 
etusija aiempaan nähden jos luovutus on tehty ennen kiinnityshakemusta125. 
 
Konkurssitilanteessa kiinnityksen merkitys nousee selvästi esille. Jos konkurssipesä 
joutuu myymään pantinalaisen omaisuuden, jää myydyn omaisuuden panttausoikeus 
silti voimaan. Tämän edellytyksenä on tahdonvaltaisesti perustettu panttausoikeus, joka 
                                                 120 HE 120/1994 vp, s. 106. 121 Jokela – Kartio - Ojanen 2004, s. 158. 122 Jokela – Kartio - Ojanen 2004, s. 181. 123 Ungern 2006, s. 1023. 124 Korkein oikeus julisti tilaan kiinteistönkaupan jälkeen vahvistetun kiinnityksen mitättömäksi. KKO:1992:120. 125 Kiinteistön uuden omistajan ja velkakiinnityksen haltijan eturistiriita ratkaistiin uuden omistajan hy-väksi ja jo vahvistettu edellisen omistajan kiinnitys julistettiin mitättömäksi. KKO:1991:178. 
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edellyttää kiinnityksellä saatavaa julkivarmennusta.126 Maakaaren 17 luvun 2 §:n mu-
kaan sähköinen panttikirja katsotaan luovutetuksi sille, joka on kirjattu lainhuuto- ja 
kiinnitysrekisteriin panttikirjan saajaksi. 
 
3.3 Pantin ulosmittauksen vaikutus oikeus- ja sopimussuhteisiin konkurssi-
tilanteessa 
 
Pantin kohteena olevan saatavan tulee olla luovutus- ja ulosottokelpoinen, jotta panttaus 
täyttäisi tarkoituksensa127. Maksukyvyttömyystilanteessa velallisella voi olla useita vel-
kojia, jolloin joudutaan ratkaisemaan etusijajärjestys saatavien kattamiseksi. Yleistäy-
täntöönpanossa jako on verraten yksinkertainen, velat järjestetään jakosuhdetta käyttäen 
velkojien kesken. Ulosottotilanteessa taas velat jyvitetään velkojien etusijajärjestyksen 
mukaisesti, jolloin joku velkojista saattaa jäädä huonompaan asemaan toisia velkojia 
kohtaan.128 Maakaaren 17 luvun 5 §:n mukaan panttioikeuden haltijalla on oikeus saada 
velkansa katetuksi panttioikeutensa perusteella ja panttia ei voida ulosmitata. 
 
Panttivelkojan aseman kannalta insolvenssioikeudellisilla toimenpiteillä on iso merki-
tys. Pantin kohteena olevan kiinteistön omistajuuden vaihduttua ilman ulosotto- tai kon-
kurssimenettelyiden mukaisia pakkotäytäntöönpanoja, säilyy alkuperäisen panttivelko-
jan vahva suoja myös uuden kiinteistönomistajan velkojia kohtaan.129  
 
Pantinsaajalla on lähtökohtaisesti vahva asema konkurssissa velkojien etusijajärjestystä 
ratkottaessa130. Panttauksen yksi tärkeimmistä oikeusvaikutuksista on perustaa pantin-
saajalle sen julkivarmistettavuutensa kautta etusija muita velkojia kohtaan131. Konkurs-
silain 17:3.1 §:n mukaan konkurssipesän on myytävä konkurssipesään kuuluva oikeus 
niin, että siitä saadaan mahdollisimman hyvä myyntitulos. Konkurssilain 17:8.1 §:n 
mukaan konkurssipesä ei saa kuitenkaan myydä pesään kuuluvaa panttiomaisuutta il-
man, että saa siihen panttivelkojan tai tuomioistuimen luvan.  
                                                 126 Kaisto: Juhlajulkaisu Jarmo Tuomisto 1952 – 9/6 – 212, s. 94. 127 Tuomisto 2015, s. 7. 128 Linna 2012, s. 27. 129 Havansi, Erkki juhlakirjassa Jarno Tepora 60 vuotta: Panttioikeus ja ulosottokaari – eräitä huomioita. 2007, s. 77. 130 Helin 2011, s. 214. 131 Tuomisto 2007, s. 423. 
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Panttivelkojan asemasta konkurssitilanteessa on tärkeää huomioida, että panttivelkojalla 
on konkurssitilanteessa separatistivelkojan asema, jolla tarkoitetaan panttivelkojan oi-
keutta realisoida pantattu omaisuus, vaikka velallinen olisikin asetettu konkurssiin132.  
 
Varallisuusoikeuden yleisiä periaatteita leimaa niiden laintasoisella säädöksellä säätä-
mättömyys. Näillä periaatteilla on suuri merkitys myös maksukyvyttömyysmenettelys-
sä, johon tässä yhteydessä keskitytään ulosoton ja konkurssin kautta. Ulosoton ja kon-
kurssin tehtävä on luoda oikeusvarmuutta eräänlaisena viimeisenä keinona velkojan 
saada saamisoikeutensa täytettyä.133  
 
Ulosottotilanteessa sivullisen velkojan oikeus ei välttämättä mitätöidy omaisuutta koh-
taan. Tähän vaikuttavat ratkaisevasti ulosmittauskohteen valintaan kohdistuvat ratkaisut 
ja sivullisen oikeusasema ratkaistaankin vasta ulosoton myöhemmässä vaiheessa, kun 
omaisuutta aletaan realisoida ulosottosaatavan kattamiseksi.134  
 
Jos velallinen loukkaamalla toisen panttioikeutta hävittää tai luovuttaa omaisuutta, syyl-
listyy hän RL 28 luvun 12 §:n mukaiseen vakuusoikeuden loukkaukseen, josta voidaan 
tuomita sakkoon tai vankeuteen enintään kuudeksi kuukaudeksi. On myös huomattava, 
että kiinteistön ainesosiksi luettavien puiden ainesosasuhde katkeaa vasta, kun puut on 
kaadettu ja kuljetettu pois kiinteistöltä. Pelkkä solmittu metsänhakkuusopimus ei vielä 
katkaise ainesosasuhdetta.135 
 
3.4 Erityisen oikeuden kirjaamisesta 
 
Erityinen oikeus lisättiin maakaareen sen uudistuksessa vuonna 1995. Se on maakaaren 
mukaan toimenpide, jolla varmistetaan kiinteistöön kohdistuvien oikeuksien asema kiin-
teistön omistajanvaihdoksessa. Oikeus ei voi kuitenkaan olla pysyvä, eikä olla olemassa 
toisen kiinteistön tai alueen hyväksi, eikä oikeutta ole perustettu kiinteistötoimituksessa 
tai muutoin viranomaisen päätöksellä. Metsänhakkuuoikeus voidaan kirjata voimassa-
                                                 132 Jokela – Kartio – Ojanen 2010, s. 413. 133 Marttila 2006, s. 771. 134 Tuomisto, Jarmo Juhlakirjassa Jarno Tepora 60 vuotta: Tehokas vai tehoton velkojia kohtaan? 2007, s. 484. 135 HE 120/1994 vp, s. 8. 
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olevaksi enintään viideksi vuodeksi. Metsänhakkuuoikeus täyttää yleisesti nämä ehdot, 
sillä käytännön mukaisesti metsänhakkuuoikeuden luova metsänhakkuusopimus on 
voimassa kaksi vuotta sopimuksen allekirjoittamishetkestä.136 
 
Erityiselle oikeudelle on ilmeistä, että se on sen kirjaamiskelpoisuudestaan huolimatta 
omistusoikeutta rajoitetumpi oikeus. Erityinen oikeus perustetaan kiinteistöön toisen 
hyväksi jonkun nimenomaisen oikeustoimen toimesta. Tällainen oikeustoimi voi olla 
esimerkiksi sopimus. Erityiseksi oikeudeksi luetaan mm. eläkeoikeus, kalastusoikeus, 
metsästysoikeus ja metsänhakkuuoikeus, sekä määräosin omistetun kiinteistön hallintaa 
koskeva hallinnanjakosopimus.137 
 
Erityisen oikeuden kirjaamisen tärkeä oikeusvaikutus on sen luoma luottamuksen suoja 
erityisen oikeuden haltijaa kohtaan. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin kirjatun erityisen 
oikeuden haltijan sopimuksen mukainen saantosuoja on yhtä vahva, kuin kiinteistön 
luovutuksensaajan.138  
 
Ulosottotilanteessa erityinen oikeus olisi tullut kirjata lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin 
jo ennen ulosottomerkintää, sillä jälkikäteinen kirjaushakemus jätetään ulosottotoimiin 
kohdistuneen kiinteistön osalta viranomaisessa odotustilaan139. Erityisen oikeuden kir-
jaaminen on oikeudenhaltijalleen tärkeä suojakeino oikeuden pysyvyyden kannalta 
myös tilanteessa, jossa kiinteistön omistaja menettää kiinteistön oikealle omistajal-
leen140. 
 
Vaikka erityinen oikeus on lainhuuto- ja kiinteistörekisteriin kirjaamiskelpoinen oikeus, 
ei sen kirjattavuus kuitenkaan tarkoita oletusarvoisesti sitä, ettei oikeutta voitaisi sopi-
muksella purkaa. Erityisen oikeuden mukainen sopimus on siis irtisanottavissa, joka on 
sopimuksen tavanomainen päättämistapa.141 Ennen kiinteistönkauppaa perustettu erityi-
nen oikeus sitoo kiinteistönkaupassa MK 14 luvun 1 §:n mukaan kiinteistön ostajaa. 
                                                 136 Tuomisto 2002, s. 11. 137 Maanmittauslaitos 2014: Erityisen oikeuden kirjaaminen, s. 1. 138 Tepora 2000, s. 232. 139 Laitinen 2003, s. 998. 140 Tepora 2000, s. 233. 141 Korkein oikeus katsoi, että yhtiöllä oli oikeus irtisanoa kiinteistöön kuuluvat jauhatusoikeudet ja että irtisanominen oli menettelyllisesti suoritettu oikein. KKO:2019:13. 
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Tästä pääsäännöstä voidaan kuitenkin MK 13 luvun 3 §:n mukaisesti poiketa, jos luovu-
tuksensaaja on hakenut lainhuutoa kiinteistölleen ennen erityisen oikeuden kirjaamista.  
 
Erityistä oikeutta ei ole pakko kirjata lainhuuto- ja kiinteistörekisteriin. Jos oikeutta ei 
kirjata, ei sillä myöskään saavuteta julkisen luotettavuuden tasoa, joka voi vaikuttaa 
muun muassa velkojien asemaan. Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO:2000:39 
metsänomistajan metsäkiinteistön osuus oli ulosmitattu velkojen kattamiseksi ulosotto-
menettelyssä. Metsänomistaja oli kuitenkin solminut metsänhakkuusopimuksen ennen 
ulosmittausta omistamalleen osuudelle, eikä ollut ilmoittanut solmimastaan sopimukses-
ta ulosottoa toimittaneelle ulosottomiehelle. Metsänomistajan ei katsottu tehneen petos-
ta.142 Metsänhakkuuoikeus erityisenä oikeutena saattaa kirjaamattomana loukata myös 
metsänhakkuusopimuksen solminutta puun ostajaa. Jos metsänhakkuuoikeutta ei ole 
kirjattu, eikä metsänhakkuusopimuksen ehdoissa ole mainittu oikeuden pysyvyydestä 
tilakaupan tilanteessa ja tila myydään kesken sopimuskauden, voi puun ostaja menettää 
sopimukseen perustuvan hakkuuoikeutensa.143 
 
4 Sopimuksen kohtuullistaminen 
 
Sopimuksen laadinnan käynnistää osapuolten tahdonilmaisu sopimuksen laatimiselle. 
Tahdonilmaisun tulee olla molemminpuolinen ja saavuttaa yhtämielisyyden sopimuksen 
sisällöstä. Sopimusta yleensä edeltää sopimusneuvottelu, jossa osapuolet neuvottelevat 
sopimuksen sisällön. Sopimusneuvottelu voi olla yhtälailla kirjallinen, kuin myöskin 
suullinen.144 Tahdonilmaisu on edellytys oikeustoimen syntymiselle, jotka kuitenkin 
pitää erottaa toisistaan. Merkityksellistä on selvittää, mikä merkitys tahdonilmaisulla on 
juuri käsiteltävässä oikeustoimessa. Tahdonilmaisu voi käynnistää oikeustoimen ja on-
kin edellytys sille, mutta pelkkä tahdonilmaisu ei kuitenkaan velvoita oikeustoimen 
synnyttämiseen.145  
 
                                                 142 Korkeimman oikeuden oikeusneuvos Tulokas lausui kuitenkin eriävänä mielipiteenä asiasta niin, että kun omaisuus oli ollut tiedossa, ei ulosottomiehellä ollut velvollisuutta tehdä omaisuusselvitystä. Jos metsänhakkuuoikeus olisi ollut kirjattu, olisi ulosottomies saanut tästä tiedon viran puolestaan selvittä-mällä se lainhuuto- ja kiinteistörekisteristä ja jos ulosottomies ei olisi tehnyt tätä tarkastusta, olisi hän itse menetellyt virheellisesti virkansa puolesta. KKO:2000:39. 143 KKO:1933:II-47. 144 Kts. Hemmo – Hoppu: Sopimusoikeus (päivitetty 3.12.2018), luku 6. 145 Kaisto – Tepora 2012, s. 76. 
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Sopimus käsitetään mannereurooppalaisessa oikeuskäytännössämme kahdenkeskisenä 
oikeustoimena, jossa sopimuksella perustetaan oikeuksia ja velvollisuuksia pelkästään 
sopijaosapuolille. Yhteiskunnan kehittyessä sopimuksen pelkkä kahdenvelvoittavuus on 
kuitenkin saanut rinnalleen myös sivullissuhteiden huomioimisen useamman sopimuk-
sen kollisiotilanteissa.146  
 
Sopimuksia on siis monenlaisia sen velvoittavuuden ja tarkoitusrajaisuuden suhteen. 
Sopimus voi yhtäältä olla yksipuolisesti velvoittava, jolloin sopimus synnyttää velvoit-
teen pelkästään toiselle sopimuskumppanille. Sopimus voi myös olla kaksipuolisesti 
velvoittava, jolloin sopimuksella synnytetään molemminpuolinen velvoite. Sopija-
kumppanit saavat tällöin kumpikin velvoiteoikeuden toiseensa nähden ja sopimus-
kumppanit voidaankin nähdä tasavertaisina sopimuksella tavoiteltavaan tarkoitukseen 
nähden. On myös mahdollista, että sopimus tehdään täysin kolmannen hyväksi. Tällöin 
kuitenkin sopimuksella saadaan aikaan oikeudet ja velvoitteet perinteisesti vain vas-
tuunormistoisesti sopimuksen osapuolille. Sopimuksella voidaan saada velvoite kolmat-
ta osapuolta kohtaan vain erityissäädöksellä, joten tämä tulee tulkita ennemminkin 
poikkeukseksi.147 Sopimuksen pelkästään sen osapuolia sitova vaikutus on seurausta 
siitä ajatuksesta, että sopimuksella ei voitaisi toisen puolesta velvoittaa. Tämä tarkoittaa 
käytännössä sitä, että halutaan kunnioittaa yksityisautonomiaa ja tahdonvapautta.148 
 
Kauppaoikeudelliseen sopimusvapauden periaatteeseen kuuluu, että kaupan osapuolet 
voivat keskenään päättää, kenen kanssa he haluavat velvoittautua sopimuksin ja millä 
ehdoilla. Osapuolten päätäntävallassa on pääsääntöisesti myöskin se, tehdäänkö sopi-
mus kirjallisesti vaiko suullisesti. Tätä pääsääntöä rajoittavat kuitenkin tietyt mahdolli-
set muoto- ja muut säädösten rajoitukset.149 
 
Sopimusvapautta rajoittaa siis mahdolliset muotovaatimukset, joka samalla on sopimus-
vapauden keskeinen elementti. Osapuolet voivat tehdä haluamansalaisia oikeustoimia 
itse määrittämällään muodolla. Sopijapuolet voivat siis määritellä itse tahdonilmaisunsa 
velvoittavuuden rajat, kuten esimerkiksi sen, milloin sopimus tulee sopimuksen mukai-
sesti velvoittavaksi. Vapaasti osapuolten määrittelemät muotovaatimukset voivat kui-
                                                 146 Norros 2007, s. 5-6. 147 Saarnilehto 2009 (sopimusoikeuden perusteet), s. 8. 148 Tammi-salminen 2007, s. 373. 149 Wilhelmsson – Sevón – Koskelo 2006, s. 16. 
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tenkin saada aikaan tulkinnanvaraisuuden niiden laiminlyönnin seurauksista. Vapaasti 
määritellyt muotovaatimukset voi aiheuttaa myös sellaisen tilanteen, jossa noudattamat-
ta jätetty osapuolelle epämääräinen muotomääräys antaa silti oikeuden reagoida sopi-
muksen sisältöön, vaikka sisällön määrittävä muotovaatimus olisikin epäselvä. Syntyy 
perusteltu kysymys siitä, miten tehokkaasti osapuoli voi vedota sopimukseen tällaisessa 
tilanteessa ja voiko reagoinut osapuoli enää vedota mahdollisesti myöhemmin esille 
tulevaan muotovaatimuksen puutteellisuuteen.150 
 
Muotovaatimusten moninaisella sopimusoikeudellisella sovellettavuudella ei ole vaiku-
tusta sopimusten sitovuuteen. Muotovaatimukset liittyvät lähinnä sopimuksen pätevyy-
teen, joten onkin luontevaa tarkastella seuraavaksi sopimuksen sitovuuden edellytyksiä. 
 
Sopimuksen sitovuuden käsitteessä on merkityksellistä se, että mitkä ovat sitovuuden 
aikaansaavat oikeustosiseikat. Normaalitilanteessa tähän liittyvät vastavuoroiset tah-
donilmaisut, mutta oikeuskäytännössä syntyneen käytännön mukaisesti sopimus voi 
syntyä myös tosiasiallisen toiminnan ja käyttäytymisen perusteella.151 Sopimuksen sito-
vuus voidaankin käsittää sopimusoikeudellisena periaatteena sopimuksen tarkoituksen 
perustaksi. Osapuolten on voitava luottaa sopimuksen sitovuuteen tahdonilmaisujensa 
vahvistajana152. 
 
Sitovuuden käsitteeseen kuuluu läheisesti luottamuksensuoja. Oikeustoimen ennustetta-
vuus ja yhdenvertaisuus lain edessä on sopimuksen tärkeimpiä rakenne-elementtejä, 
johon kulminoituu koko sopimusoikeus ja jotka ovatkin sopimusoikeuden yleisten op-
pien pääperiaatteita.153 Sopimuksen sitovuuteen kuuluu läheisesti lojaliteettiperiaate, 
jonka mukaisesti sopimuskumppanit olisivat tiedollisesti tasavertaisia sopimuksen vel-
voittavuudesta. Lojaliteettiperiaatteen tärkeys sopimussuhteessa on sitä tärkeämpi, mitä 
pitkäaikaisempi sopimussuhde on. Pitkäaikaisilla sopimuksilla tavoitellaan yhteistä toi-
mintaa sopimuksen tavoitteen saavuttamiseksi ja tämän toteuttamiseksi sopijaosapuolel-
la on perusteltu oikeus odottaa vastapuolen luottamusta. Lojaliteettivelvoite ei voi kui-
tenkaan toteutua tehokkaasti, jos toinen sopijapuolista jää puutteelliseksi tiedonsaantioi-
                                                 150 Norros 2008, s. 184. 151 Mäkelä 2008, s. 23. 152 Saarnilehto 2009, s. 162. 153 Rudanko 2006, s. 70. 
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keudessaan. Kyseessä on yhdenvertaisuuden sopimusoikeudellinen tavoite, jolloin toi-
selle sopijapuolelle syntyy vahva tiedonantovelvollisuus toista sopijapuolta kohtaan.154 
 
Maakaaren järjestelmässä sopimuksen on muotomääräystä noudattaakseen oltava kirjal-
linen. Perinteisesti kiinteistönkauppa onkin tehty paperisin asiakirjoin, mutta nyky-
yhteiskuntamme kehittyessä tähän on tullut rinnalle sähköinen järjestelmä, joka täyttää 
maakaaren kirjallisen muotomääräyksen. 1.1.2013 lähtien on ollut mahdollista tehdä 
kiinteistönkauppa sähköisesti Maanmittauslaitoksen ylläpitämän kiinteistönkaupan 
verkkopalvelun kautta. Kiinteistönkauppa on käsitettävä ennen kaikkea sopimukseksi, 
jolla kaupan osapuolet sopimusoikeudellisten sääntöjen ja periaatteiden kautta velvoit-
tautuvat toisiansa kohtaan.155 Kiinteistönkauppa onkin ennen kaikkea varallisuusoikeu-
dellinen sopimus, johon sovelletaan yleisiä oikeustoimilain mukaisia säännöksiä156. 
Poikkeuksen muodostaa OikTL 1.2 §, jonka mukaan oikeustoimilain säännökset sopi-
muksen tekemisestä eivät koske määrämuotoisia sopimuksia.  
 
4.1 Sopimusvapaus ja luottamuksensuoja 
 
Sopimusvapaus on perustuslaintasoisesti suojattu oikeus. Sopimusvapaudella tarkoite-
taan varallisuusoikeudellisten sopimusten suojaamista, eli sopimusten pysyvyyden var-
mistamista ja sopimussuhteiden perusteltujen odotusten suojaamista. Omaisuuden omis-
tajalla on oikeus luottaa siihen, että lainsäädännöllisesti ei voitaisi muuttaa sopimus-
osapuolten etuja ja oikeuksia kohtuuttomasti heikentäen. Puuttuminen sopimussuhtei-
siin taannehtivasti on kuitenkin mahdollista, jos puuttumisen voidaan katsoa olevan 
omaisuuden omistajalle positiivisvaikutteinen.157  
 
Sopimusvapauden pääperiaatteena on, että sopija-osapuolilla on oikeus tehdä tai olla 
tekemättä sopimus sopimuskumppanin kanssa158. Sopimusvapaus on maakaaren vallit-
seva periaate, jossa sopimusvapaus tulkitaan MK 2 luvun 9 §:ssä siten, että sopimuksel-
la voidaan sopia maakaaren mukaisista velvoitteista ja oikeuksista toisin. Muotomääräi-
                                                 154 Saarnilehto 2000, s. 88. 155 Niemi 2016, s. 16. 156 Tepora – Kartio – Koulu – Lindfors 2010, s. 72. 157 Saraviita 2011, s. 235. 158 Niemi 2002, s. 13. 
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sessä kiinteistönkaupassa ei voida kuitenkaan sopia aivan minkälaisesta ehdosta tahansa 
maakaaren määräysten vastaisesti, vaan tätä rajoittaa MK 2 luvun 11 § pätemättömyys 
ehdot.  
 
Maakaaren tarkoituksena on kuitenkin, ettei pätemättömyysehdoilla rajoitettaisi sopi-
musvapautta liikaa. Sopimusvapautta on perustellusti haluttu rajoittaa niissä ehdoissa, 
jotka vaikuttavat kiinteistön vaihdantaan. Tätä perustellaan kiinteistönvaihdannan kei-
nottelun ehkäisemisellä kieltämällä takaisinostoehto ja rajoittamalla lykkäävien ja rajoit-
tavien ehtojen voimassaoloaikaa, sekä poistamalla epävarmuutta omistussuhteista. 
Maakaaren mukainen sopimusvapaus on perusteltu myös siitä syystä, että ei ole mah-
dollista normittaa kiinteistön vaihdannan kaikki vallitsevat olosuhteet, kiinteistön käyt-
tötarkoitus ja laadullisten ominaisuuksien erilaisuus huomioon ottaen tyhjentävästi. 
Tärkeää sopimusvapaudessa on myös se, että vapaus sopia kauppasopimuksen ehdoista 
on tarkoitettu molemmille kaupan osapuolille tasapuoliseksi, ei pelkästään toista osa-
puolta suojaavaksi.159 Asetelmassa jossa sopimuskumppaneina on elinkeinonharjoittaja 
ja kuluttaja, on kuitenkin perustelua väittää, että muotovaatimukset on laadittu ennen 
kaikkea kuluttajan suojaksi160. 
 
Sopimusvapaudella on myös vahvasti velvoittava elementti, sillä sen myötä sopimus-
osapuolet voivat velvoittautua hyvinkin sitoviin sopimusehtoihin. Esimerkiksi sellainen 
sopimusehto on täysin pätevä, jossa kiinteistön kaupan uusi omistaja velvoitetaan jat-
kamaan tilanpitoa. Tällaiseen ehtoon velvoittautuneen ostajan loukatessa mainittua eh-
toa voi kyseeseen tulla edellytykset vaatia kiinteistönkaupan purkua sopimusrikkomuk-
sen johdosta.161  
 
Sopimusvapaus ei ole kuitenkaan oletusarvo, vaan sopimusvapautta rajoittaa laintasoi-
sesti säädösten ohella myös tapaoikeus. Tämän mukaisesti sopimus ei saa olla yleisesti 
hyväksyttyjen hyvien tapojen vastainen.162 EU:n direktiivin 2005/29/EY 5 artiklan 1 
kohdan mukaisesti kielletään sopimattomat kaupalliset menettelyt elinkeinonharjoittajan 
toimesta kuluttajakaupassa. Kohdan 2 mukaisesti painotetaan elinkeinonharjoittajan 
                                                 159 HE 120/1994 vp, s. 21. 160 Norros 2008, s. 186. 161 Korkein oikeus purki kiinteistönkaupan sen perustana olleiden edellytysten jäädessä toteutumatta. KKO:1986-II-111. 162 Kaisto 2007, s. 54. 
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huolellisuutta menettelyissään kuluttajaa kohtaan. Kohdan 3 mukaisesti sopimattomilla 
menettelyillä tarkoitetaan sellaisten kuluttajaryhmien käyttäytymistä olennaisesti vääris-
täviä toimia, jotka ovat erityisen alttiita henkisen vajavaisuutensa, ikänsä tai herkkäus-
koisuutensa kautta. Tarkoituksena on kieltää ilmeisen väärinymmärrettävät väitteet ja 
muut ehdot. Kohdan 4 mukaisesti sopimattomina pidetään erityisesti harhaanjohtavia ja 
aggressiivisia menettelyitä.163 
 
Luottamuksensuojalla on tärkeä yhteys sopimusten sitovuuteen, vaikkakin luottamuk-
sensuojan yleisesti tunnustetaan antavan vapauden sopimusosapuolten solmivan halua-
mansalaisen sisältöisen sopimuksen. Luottamuksensuojan periaate voidaankin nähdä 
pikemminkin sopimusvapautta täydentävänä, ei sitä rajoittavana.164 Sopimuskumppa-
neiden on pystyttävä luottamaan tulevaisuuden tapahtumiin, joista sopimuksella on 
sovittu. Sopimuksella on siis vahva asiaintilojen ennakoitavuutta luova vaikutus.165  
 
Kun tarkastellaan luottamuksensuojaa sopimuskumppaneiden inter partes suhteen näkö-
kulmasta, niin merkitykselliseksi seikaksi nousee osapuolten odotukset toista osapuolta 
ja sopimuksen vaikutuksia kohtaan. Vahvasti perustellut odotukset voivat saada aikaan 
sopimusrikkomuksesta kärsineelle osapuolelle vahingonkorvausoikeuden.166 
 
Kuten jo aiemmin käsiteltiinkin, on luottamuksensuojan varmistaminen tärkeä osa julki-
suusperiaatetta. Luottamuksensuojalla haetaan vähän laajemmassa tarkastelussa myös 
perusteita sopimuksen sitovuuteen ja sen määrittelyyn, sekä yleisesti sopimuksen tulkin-
taan. Tässäkin yhteydessä tärkeänä havaintona on sopimuksen pitävyyden tavoittelu.167 
 
4.2 Sopimuksen tulkinnasta 
 
Sopimuksen tulkinnan tavoitteena on ensisijaisesti sopimuksen sisältövapauden asetta-
man velvoittavuuden mukaisesti osapuolten tarkoituksen tulkinta. Tulkinnassa on kyse 
ihmisten käyttäytymisen tutkimisesta ja sen tulkitsemisesta, joka sopimustulkinnassa 
konkretisoituu siinä, että sopimukseen liitännäisistä materiaaleista pyritään erottamaan 
                                                 163 Euroopan unionin virallinen lehti L 149/27, s. 28. 164 Mononen 2004, s. 1382. 165 Mäkelä 2008, s. 24. 166 Tammi-Salminen 2007, s. 387. 167 Tammi-Salminen 2004, s. 162. 
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kattavasti relevantti aineisto.168 Yksityisoikeudellisesti tärkeä sopimusopillinen sääntö 
on osapuolten vapaa tahto. Vapaaseen tahtoon kuuluu olennaisesti tasavertaisten osa-
puolten oikeus tehdä sopimus, tai olla tekemättä sitä. Tämän eritotinen vaatimus on, että 
osapuolilla on mahdollisimman kattavasti ja monipuolisesti hallussaan tietoa tasapuoli-
sesti siitä, mikä kaikki vaikuttaa tai voisi vaikuttaa sopimuksen syntymiseen.169 Sopi-
mus itsessään voi syntyä myös ilman osapuolten tahdonilmaisua, jolloin kuitenkin edel-
lytyksenä on, että osapuolet ovat yhtämielisiä sopimuksen sisällöstä ja sen sitovuudes-
ta.170 
 
Edellytysopin mukaisesti sopimus voitaisiin katsoa alkuperäisellä tarkoituksellaan vel-
voittavaksi vain niin pitkään, kuin sopimukseen vaikuttavat olosuhteet pysyisivät sa-
moina, kuin ne olivat sopimusta tehdessä. Sopimuksen kautta tahdonilmaisunsa antanut 
osapuoli voisi perustellusti olettaa sopimussuhteen aikana tiettyjen sopimusehtojen säi-
lyvän, sekä sopimuksella tavoitellun asiaintilan toteutuvan. Edellytysopin mukaisesti ei 
olisi tarvetta vaikuttaa sopimusehdoin tulevaisuuteen, sillä sopimukseen sitoutuneen 
osapuolen edellytysten ja ominaisuuksien oletetaan pysyvän samana koko sopimussuh-
teen ajan.171 
 
Sopimuksen tulkinnassa on erityisen tärkeää löytää vastaus ja määritelmä osapuolten 
tahdonilmaisulle. Erityisen tärkeää tässä on se, että voidaan selvittää se, mitä osapuolet 
ovat sopineet jo ennen sopimuksen tekemistä. Sopimusta edeltääkin yleensä sopimus-
neuvottelut172. Neuvotteluissa on osapuolten erityisen tärkeää pyrkiä myötävaikutta-
maan siihen, että molemmat osapuolet ymmärtäisivät tasavertaisesti sopimuksen vel-
voitteet ja muun sisällön. Jos toinen osapuoli ei ymmärtäisi aivan kaikkea, mihin sopi-
muksella velvoittautuisi, olisi käsillä oikeuserehdys. Oikeuserehdystä tarkasteltaessa on 
tärkeää pyrkiä selvittämään se, olisiko sopimuksen osapuolten tullut selvittää relevant-
tien sopimukseen vaikuttavien asioiden oikeudellinen sisältö. Merkitystä ei niinkään ole 
sillä, että millaisin tiedoin osapuolet ovat sopimuksen tehneet. Oikeuserehdys on rikos-
                                                 168 Annola 2016, s. 16-17. 169 Häyhä 2004, s. 1437. 170 Saarnilehto – Annola 2018, s. 43. 171 Häyhä 2004, s. 1438-1439. 172 Saarnilehto – Annola 2018, s. 60. 
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laissammekin tunnettu lieventävä ja joissain tapauksissa jopa vastuusta vapauttava pe-
ruste.173 
 
Sopimusta voidaan tulkita joko subjektiivisella tai objektiivisella tulkintamenetelmällä. 
Subjektiivisella tulkintamenetelmällä viitataan yleensä siihen, että miten sopimuksen 
osapuolet ovat itsenäisesti ymmärtäneet sopimuksen sisällön. Objektiivisella tulkinta-
menetelmällä taas siihen, että sopimusosapuolten tahto ilmenee itse sopimuksesta, jos 
sitä tarkastelisi ulkopuolinen henkilö. Subjektiivinen ja objektiivinen sopimuksen tul-
kinta antaa kuitenkin vain lähtökohdat tulkinnalle ja ne nähdään vastakkaisina menetel-
minä. Kummankin menetelmän tavoitteena on kuitenkin tulkinnallisen päämäärän saa-
vuttaminen, osapuolten tarkoituksen määrittäminen.174 
 
Sopimuksen tulkinnan eräs pääperiaatteista on tavallisuussääntö. Tavallisuussäännön 
mukaisesti käytetään hyödyksi sopimuksen ulkopuolisia vaikuttimia sopimuksen sisäl-
lön tulkitsemiseen ja näin mahdollistetaan mahdollisimman monipuolisesti tapa- ja käy-
täntöoppien huomioiminen. Tavallisuussäännön mukainen tulkintaoppi tulee kyseeseen 
vasta siinä vaiheessa, kun sopimuksen primääristen tarkoittajien, sopimusosapuolten, 
tarkoitukset sopimuksen ehdoiksi on selvitetty. Tarkoitussäännön soveltamisella sopi-
mustulkinnassa tavoitellaan riskien kartoitusta, jota voidaan kutsua riskienjakotulkin-
naksi. Tavallisuussäännön mukaisesti siis haetaan yleistä tulkintalinjaa niistä tapauksis-
ta, joilla on relevanttia vastaavuutta kyseessä olevaan epäselvyyteen. Tähän rinnastuu 
täten vahvasti tapaoikeus ja yleinen käytäntö, jotka määrittävät selvemmin muuten epä-
tarkkarajaista tavallisuussääntöä tulkintaperiaatteena.175 
 
Sopimuksen tulkinta on ennen kaikkea sopimuksen sisällön ja tarkemmin sen ehtojen 
täsmentämistä. Sopimukselle on tarkoitus antaa merkityksellinen sisältö, jossa haetaan 
sopijaosapuolten yhteisen tahdon linjaamista ja sen sopimussuhteelle vahvistamista. 
Tulkinnalla pyritään selvittämään myös sopimuksen pätevyys ja sen voimassaolon oi-
keusperusta, jolloin osapuolet saavat vahvistuksen sopijakumppanina sopimuksen vel-
voitteista ja oikeutuksista. Tulkinnassa pitää kuitenkin aina lähteä liikkeelle sen totea-
misesta, onko sopimus sitova ollenkaan, tai mitkä sopimuksen osa-alueet ovat sitovia. 
                                                 173 Mäkelä 2010, s. 657. 174 Annola 2011, s. 176-177. 175 Annola, Vesa artikkelissaan: Tavallisuussäännön asema sopimustulkinnassa 2016, s. 19. 
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Vasta tämän jälkeen voidaan tarkastella varsinaista sisältöä ja tarkemmin sopimuksen 
ehtoja.176 
 
Koska tulkinnalla tavoitellaan epäselvien asiantilojen täsmällistä ymmärtämistä, joudu-
taan punnitsemaan useita erilaisia tulkintavaihtoehtoja keskenään ja pyritään löytämään 
mahdollisimman objektiivinen vastaus usein hyvinkin subjektiivisen tulkinnan suoritta-
jan näkökulmasta. Tulkitsemisessa onkin kyse sopimuksen osapuolille vahvistettavan 
merkityssisällön tuottamisesta.177 
 
Sopimuksen laadinnassa voidaan ajatella olevan yksityisoikeudellisesti tarkasteltuna 
yksityisnormeerauksesta, jossa sopijapuolet sopivat keskenään sopimuksen normipoh-
jasta ja niiden velvoittavuudesta. Tämän ajattelutavan mukaisesti yksityiselle toimijalle 
annetaan mahdollisuus ja oikeutus määrätä sopimuksen normipohjasta, jonka tulee kui-
tenkin tapahtua sopijapuolten ulkopuolelta tulevien määräysten rajoissa. Vain eduskun-
nalla on valta antaa kattavia velvoittavia normeja, joten yksityisnormeerauksessa ei voi 
olla kyse lainsäädäntövallan tasoista normituksesta. Varallisuusoikeudellisesti kyse on-
kin kahden osapuolen välisistä normeista, joita voidaankin kutsua yksityisnormeiksi.178 
 
Sopimusehdon pätemättömyys, mitättömyys ja tehottomuus ovat suojakeinoja epäoi-
keudenmukaisen sopimuksen heikompaa osapuolta kohtaan. Pätemättömyyteen tulee 
vedota niin tuomioistuimessa, kuin jo tätä edeltävässä sopimustulkinnassakin, jotta pä-
temättömyydelle saadaan vahva väiteperusta. Sopimusosapuolen passiivisuus voi perus-
taa sopimuksen pätemättömyyden hiljaisen hyväksynnän.179  
 
Sopimuksen tulkintaperiaatteina tunnustetaan myös epäselvyyssääntö. Sen mukaisesti 
sopimusehdon laatija on vastuussa laatimastaan ehdosta ja epäselvässä tapauksessa eh-
toa tulee tulkita vastapuolen hyväksi.180 Jos kuluttajalla ei ole mahdollisuutta vaikuttaa 
ehdon sisältöön, jonka vastapuoli on valmiiksi tuottanut oikeushenkilön ominaisuudes-
saan, jää sopimuksen mahdollisesta tulkinnanvaraisuudesta johtuva epäselvä oikeustila 
                                                 176 Pönkä 2013, s. 920-921. 177 Pönkä 2008, s. 70. 178 Kaisto 2005, s. 328. 179 Hemmo 2006, s. 1139. 180 HE 218/1994 vp, s. 4. 
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ehdon laatineen yhtiön vahingoksi181. Selvyyden vuoksi tuleekin arvioida epäselviä so-
pimusehtoja laajentavasti siten, että kuluttajan tulisi saada sopimuksen ehdot laatineelta 
yhtiöltä vähintään selvitykset ehtojen tarkemmasta sisällöstä182.  
 
4.3 Vilpittömän mielen suoja 
 
Vilpittömän mielen vaatimus sopimusoikeudellisessa kontekstissa saa perusteensa suo-
raan OikTL 3 luvusta. Oikeustoimilain 3 luvun 30 §:n mukaisesti säädetään petollisesta 
viettelystä seuraavasti:  
 
” Jos se, johon oikeustoimi on kohdistettu, on saanut sen aikaan petollisella 
viettelyllä taikka jos hän on tietänyt tai hänen olisi pitänyt tietää, että toinen 
on oikeustoimen tekijän sen tekemiseen petollisesti vietellyt, ei oikeustoimi 
sido vieteltyä.” 
 
Oikeustoimilain 3 luvun 31 §:ssä säädetään taas toisen epäedullisen aseman väärinkäy-
töstä seuraavasti: 
 
” Jos joku, käyttäen hyväkseen toisen pulaa, ymmärtämättömyyttä, kevyt-
mielisyyttä tai hänestä riippuvaista asemaa, on ottanut tai edustanut itselleen 
aineellista etua, joka on ilmeisessä epäsuhteessa siihen, mitä hän on antanut 
tai myöntänyt, tahi josta mitään vastiketta ei ole suoritettava, ei täten synty-
nyt oikeustoimi sido sitä, jonka etua on loukattu.” 
 
Vilpittömän mielen tärkeä määrittäjä on tietoisuuden aste. Vilpitön mieli rinnastetaan 
vahvasti tietämättömyyteen ja selonottovelvollisuuden, sekä tiedonantovelvollisuuden 
täyttämiseen. Lisäksi arvioitavaksi tulee se, että olisiko osapuolen tullut tietää tietystä 
vaikuttavasta asiainhaarasta.183 Kyseessä on perustellun vilpittömän mielen arviointi, 
                                                 181 Korkein oikeus katsoi sähköyhtiön kuluttajan kanssa tekemän liittymissopimuksen tulkinnanvaraisuu-den yhtiön vahingoksi, sillä kuluttaja-asiakkaalla ei ollut tosiasiallista vaikutusvaltaa sopimuksen sisäl-töön. KKO:1978-II-126. 182 Korkein oikeus tuomitsi matkatoimiston korvaamaan kuluttajalle vahingonkorvauksena paluulennon, jonne hän ei ollut voinut osallistua matkatoimistolta hankkimansa seuramatkan sisältöisesti syystä, että lentoyhtiöllä oli ollut tämän kieltävä ehto sopimuksessa. KKO:1990:74. 183 Niemi 2005, s. 308. 
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joka tarkoittaa sitä, että huomioon otetaan tosiasiallisen tiedon lisäksi se, mitä osapuolen 
piti tietää184.  
 
Maakaaren 13:3 §:ssä säädetään vilpittömästä mielestä siten, että jos kiinteistö on luo-
vutettu kahdelle, saa myöhempi luovutuksensaaja silti pitää omistusoikeutensa, jos ei 
tiennyt tai hänen ei olisi pitänyt tietää aikaisemmasta luovutuksesta. Tämän oikeuden 
saaminen edellyttää myöhemmältä luovutuksensaajalta vilpitöntä mieltä185. Maakaaren 
10 §:ssä säädetään vilpittömän mielen suojasta siten, ettei velkoja pääsääntöisesti saa 
panttioikeutta kiinteistöön, jos panttikirjan on luovuttanut muu kuin kiinteistön oikea 
ostaja. Velkoja saa kuitenkin suojan panttikirjan saannolleen, jos velkoja ei tiennyt tai 
olisi pitänytkään tietää kiinteistön luovutuksesta toiselle ennen panttikirjan luovutusta. 
Velkojan tietämystä tai oletettavaa tietämystä on arvioitava sen mukaisesti, että velko-
jalla on lähtökohtainen velvollisuus selvittää panttikirjan luovuttajan kiinteistönomis-
tuksellinen asema. Tähän pidetään riittävänä sitä, että velkoja tarkistaa omistusoikeuden 
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristä.186 
 
Vilpitön mieli voidaan arvioida myös huolimattomuudesta aiheutuvaksi. Saadakseen 
suojaa vilpittömälle mielelle, tulee ensinnäkin olla esineen oikea omistaja ja tarkastella 
luovuttajan oikeuksia ja velvollisuuksia oikeustoimessa. Tämän jälkeen voidaan arvioi-
da, että onko esineen luovuttaja toiminut huolimattomasti vai vilpillisesti.187  
 
Oikeustoimen luotettavuus luo perustan varallisuusoikeudellisille oikeustoimille. Kun 
toimelle on saavutettu positiivinen julkinen luotettavuus, voi vilpittömässä mielessä 
oleva toinen tai kolmas osapuoli luottaa oikeustoimen pätevyyteen ja sitovuuteen188.  
Oikeustoimen osapuolten vilpitön mieli ilmenee myös siinä tapauksessa, jos osapuoli ei 
ole ennakoinut vahingollisia seurauksia189. Kauppakaaren 11:4 säädetään oikeustoimen 
vilpillisyydestä siten, että jos kauppatapahtuman ostajassa, pantinsaajassa tai lahjansaa-
jassa havaitaan vilpillistä toimintaa, voidaan oikeustoimi palauttaa suorittamattomaksi 
sen antajalleen. Samassa pykälässä säädetään myös sanktiosta sakon muodossa vilpilli-
sesti toimineelle. Kauppakaaren mukaisella vilpillisen oikeustoimen edellä mainitulla 
                                                 184 Koulu 2006, s. 336. 185 Hoffrén 2006, s. 998. 186 HE 120/1994 vp, s. 116. 187 Kaisto 1997, s. 609. 188 Niemi 2013, s. 31. 189 Karhu 2007, s. 178. 
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säädöksellä voi olla tutkielman kysymyksenasettelun kaltaisessa tapauksessa merkitys-
tä, sillä myös puunostaja voi toimia ostajan asemassa vilpillisesti. Puunostajana toimi-
van elinkeinonharjoittajan edustaja on yleisesti puukaupan asiantuntija ja on mahdollis-
ta, että hän antaa metsänomistajalle tietoisesti virheellistä tietoa metsänomistajan täy-
destä oikeudesta solmia metsänhakkuusopimus, vaikka metsänomistaja olisikin esimer-
kiksi sitovasti esisopimuksella velvoittautunut myymään kiinteistön. Vilpittömän mie-
len puutteellisuuden on oikeuskäytännössä todettu perustavan vahingonkorvausvelvolli-
suuden ja osaltaan ankaroittavan kohtuullisuusharkintaa190.  
 
4.4 Vakioehtoinen sopimus  
 
Vakiosopimuksella tarkoitetaan vakioehtoista sopimusta, jossa on vain harvoja yksilöl-
lisiä ja tietyn sopimuksenalaisen oikeustoimen määrittäviä kohtia. Vakiosopimukselle 
on ominaista myös se, että sopimukset ehdot on laadittu käytettävän useissa sopimuk-
sissa ja niistä on tarkoituksellisesti luotu kestävät ehdot myös tulevaisuudessa käytettä-
viin sopimuksiin. Vakioehtoja on tarkoitettu käytettävän usean eri osapuolen erillisissä 
oikeustoimissa, joilla ei ole haluttu suojata tai turvata yksittäisen sopimuksen osapuol-
ten yksilöllisiä, juuri siihen oikeustoimeen liittyviä tarpeita.191 Sopimusehdoilla on tar-
koitus määrätä ja selventää sopimusosapuolien sopimussuhteen sisältö ja normipohja, 
sopimusosapuolten oikeudet ja velvollisuudet, sekä sopimuksesta aiheutuvan riskin ja-
kautuminen osapuolten kesken. Tästä johtuen on syytä laatia sopimus selkeäksi ja tätä 
tukee myös ulkopuolisen ymmärrettävyyden turvaaminen sopimussuhteen sisällöstä. 
Ymmärrettävyyden vaatimukseen kuuluu olennaisesti se, että sopimuksen täyttämisen 
velvoittavuus on sopimuksessa ehdoilla määrätty mahdollisimman tarkasti. Tämä tar-
koittaa sitä, että myös mahdolliset virhe ja sopimuksen osapuolen sopimuksen louk-
kaustapausten seuraukset on kirjattu sopimukseen. Sopimusehto on näin vaillinainen, 
jos ehdon velvoittavuus ja sen rikkomisesta määräytyvä seuraus ei ole selvästi esillä.192 
 
                                                 190 Korkein oikeus katsoi, että kiinteistön ostaja oli oikeutettu saamaan saannonmoitekanteen voittaneelta oikealta omistajalta korvauksen vain tarpeellisista kustannuksista. Ostaja velvoitettiin vilpittömän mielen puutteen vuoksi korvaamaan omistajalle hallinta-ajaltaan käyttöhyödyn. KKO:1995:3. 191 Wilhelmsson 2008, s. 35-36. 192 Hoppu – Hoppu 2011, s. 132-133. 
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Sopimusehdolla voidaan tavoitella otettavaksi sopimukseen myös laissa sääntelemättö-
miä asioita, jotka eivät saa olla luonnollisesti lain vastaisia ns. pätemättömiä sopimuseh-
toja. Yleiset sopimusehdot eivät myöskään sido yksittäistä sopimusta ilman, että ne olisi 
mainittu sopimuksen ehtoina erikseen. Vakioehdot on siis liitettävä sopimukseen ja so-
pijaosapuolten hyväksyttävä ne osaksi sopimusta, joko allekirjoituksellaan, tai viittaa-
malla sopimuksessa yleisiin vakiosopimusehtoihin erikseen. Yleinen sopimusehto voi 
olla osa sopimusta myös siten, että näihin yleisiin sopimusehtoisin on viitattu jo varsi-
naista sopimusta edeltävässä tarjousvaiheessa, tai yleiset sopimusehdot on liitetty tar-
joukseen. Jos yleiset sopimusehdot on liitetty tarjoukseen, on tarjouksen tekijällä ja vas-
tapuolella myös oltava mahdollisuus tutustua näihin ehtoihin ennen tarjouksen hyväk-
symistä. On huomioitavaa, että jos yleisiä sopimusehtoja ei ole liitetty tarjoukseen ja 
niihin pelkästään viitataan, on tämän viittauksen tapahduttava ennen tarjouksen anta-
mista. Jos viittaus tapahtuu vasta tarjoukseen vastatessa, on tämä tarjouksen vastaus 
uusi tarjous, johon eivät päde enää alkuperäisen tarjouksen ehdot.193  
 
Vakiosopimuksille on ominaista, että sopimus on laadittu ennalta ja sopimusta on tar-
koitus käyttää vastaavissa tilanteissa ilman, että sen sisältöön olennaisesti puututtai-
siin194.  Vakiosopimukset on myös laadittu usein yksipuolisesti sitoviksi, jolloin yksi tai 
useampi sopimusehto sitoo kuluttajaa, mutta elinkeinonharjoittajan sopimuksen mukai-
nen suoritusvelvollisuus riippuukin yksin elinkeinonharjoittajan omasta tahdosta. Täl-
löin voidaan väittää sopimuksen olevan kohtuuton, sillä sopimus ei ole enää tasavertai-
nen osapuolten välillä ja saa aikaan epätasapainon osapuolten oikeuksissa.195 Metsän-
hakkuusopimuksissa tämä ongelma aktualisoituu, sillä yksityinen metsänomistaja on 
kuluttajan asemassa, mutta kaupan myyjäosapuoli ja tällöin kuluttajansuojalaki ei tule 
sovellettavaksi. Yksityinen metsänomistaja on siis suoranaisesti vailla kuluttajansuojaa. 
 
Rajanveto vakiosopimuksen ja yksilöllisten sopimusten välillä ei aina ole selvä. Nyky-
aikaiset sopimustenlaadintamenetelmät ovat niin kehittyneitä, että sopimusehtojen 
muokkaaminen yksilöllisiksi juuri kyseiseen sopimussuhteeseen on usein mahdollis-
ta.196  
 
                                                 193 Saarnilehto 2009, s. 62-65. 194 Peltonen – Määttä, s. 259. 195 Peltonen – Määttä, s. 202. 196 Mikkonen – Annola 2016, s. 9. 
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Vakioehtoisiin sopimuksiin liittyy muun muassa sellainen ongelma, että se miten vakio-
ehdot liitetään sopimukseen, on usein merkittävä tekijä sopimusosapuolten tarkoitusten 
määrittäjänä. Vakioehtoja liitettäessä sopimukseen on sopimuksen tarkoituksen toteu-
tumista tarkasteltaessa oleellista sopimusosapuolten henkilöllisillä ominaisuuksilla, va-
kioehtojen sisällöllä, sekä vakioehtojen sisällöllisellä laadulla. Erittäin oleellista lähtö-
kohtaisesti on, että sopimusosapuoli on saanut tilaisuuden tutustua ehtoihin ennen sopi-
mukseen ryhtymistä. Pelkkä tilaisuus tutustua ehtoihin ei kuitenkaan ole sellaisenaan 
riittävä, vaan sopijaosapuolelle on varattava kohtuullinen aika tutustua ehtoihin ja mah-
dollisesti ottaa kantaa niihin. Jos sopimus laadittaisiin ilman kohtuullista aikaa tutustua 
ja reagoida siihen, ei selonottovelvollisuuden toteuttamiselle välttämättä ole mahdolli-
suutta.197  
 
Vakioehtojen tarkempirajainen oikeusperustan määrittely on haasteellista, sillä Suomes-
sa ei ole suoranaisesti säädetty lakia sopimusehdoista, vaikkakin vakioehtoihin viitataan 
yksittäisissä säädöksissä. Oikeuskäytännössä taas on muodostunut selvä linja sen puo-
leen, että täyttääkseen vilpittömän mielen ehdon on sopimuksen osapuolilla tosiasialli-
sesti oltava mahdollisuus tutustua kohtuullisen ajan puitteissa sopimuksen vakiomuotoi-
siin ehtoihin. Pelkkä viittaus sopimuksessa ehtoihin ei ole riittävä. Selonottovelvolli-
suuden täyttämisessä tulee kuitenkin muistaa kauppatavan merkitys, jonka myötä ylei-
sesti käytössä olleisiin ja standardimuotoisiin sopimusehtoihin viitattaessa selonottovel-
vollisuus tulisi jo pelkästään tällä täytetyksi.198 
 
Vakioehtoisen sopimuksen sitovuutta voidaan väittää kohtuuttomaksi tilanteessa, jossa 
vastakkain on kuluttaja ja elinkeinonharjoittaja. Jos ehto kuitenkin on samansuhtainen, 
kuin asiaa säätelevässä tai säätelevissä laissa on, niin ehtoa ei pidetä alkuperäisesti koh-
tuuttomana kuluttajan kannalta.199 Kuten jo aiemmin mainittu, metsänhakkuusopimuk-
sen sopimusehdot ovat vakiintuneet vuosikymmenien saatossa ja laintasoista säätelyä 
kaikkien sopimusehtojen perusteluihin ei ole, kuten esimerkiksi sopimuksen kestoon.  
 
                                                 197 Saarnilehto, Ari: Kommentoituja oikeustapauksia korkeimmasta oikeudesta. Vakioehtojen liittäminen sopimukseen. Oikeustieto 3/2002. 198 Eskelinen 2008, s. 10. 199 Korkein oikeus katsoi kiinteistönvälitysyhtiöllä olevan oikeuden vakioehtomuotoiseen toimeksianto-sopimuksessa mainittuun jälkipalkkioon, eikä ehtoa pidetty kohtuuttomana. KKO:2001:33. 
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4.5 Pitkäaikaisen sopimuksen muuttamisesta 
 
Sopimuksen muuttamisella tavoitellaan alkuperäisen sopimuksen epätarkoituksenmu-
kaiseksi käynyttä ehtoa vastaamaan muuttuneita asiaintiloja. Suorituksen tekeminen on 
saattanut käydä mahdottomaksi, tai varallisarvoisesti kalliiksi ja näin epäedulliseksi. 
Sopimuksen muuttamiskysymys aktualisoituu usein silloin, kun sopimuksella ei ole 
irtisanomisoikeutta tai perusteita. Alkuperäiseen sopimukseen pitäytyminen kävisi liian 
epäedulliseksi ja näin jäisikin usein ainoaksi vaihtoehdoksi ennen sopimuksen päätty-
mistä. Sopimusten ominaisuuksiin liittyy kuitenkin muutosresistanssi, jolla tarkoitetaan 
sitä, ettei sopimuksen muuttaminen olisi mahdollista perusteetta.200 Sopimusten muut-
taminen aktualisoituu varsinkin pitkäkestoisissa sopimuksissa, joissa kannattaakin ottaa 
sopimukseen määräykset sopimuksen muuttamisesta201. Erityisesti sopimuksen purka-
mista ja irtisanomista koskevat ehdot saattavat olla yksityisen metsänomistajan kannalta 
hyvinkin laajoja ja vaikeasti tulkittavia. 
 
Olosuhdemuutosten ollessa sopimusmuutoksen perusteluna on usein kyse siitä, että ym-
päristössä tapahtuvia muutoksia ei ole osattu ottaa huomioon sopimusta solmittaessa. 
Ongelmaksi nouseekin kysymys siitä, onko olosuhteissa tapahtuneilla muutoksilla pa-
kottavina asianhaaroina niin iso sopimusosapuolia velvoittava vaikutus, että se olisi 
otettava puoltavana tekijänä huomioon harkittaessa sopimuksen muuttamista. Olosuh-
demuutos voi yleisesti olla sopimusosapuolten riskinä, jolloin ei voida verrata olosuh-
demuutosta sopimuksen raukeamiseen tai irtisanomisperusteeseen.202 
 
Sopimuksen sitovuuden rajat eivät ole ehdottomat. Yleisimmin sopimuksen sitovuuden 
voi syrjäyttää jokin poikkeuksellinen ulkoinen syy, johon ei ole voitu varautua ja joka 
on tehnyt sopimuksen suorituksen mahdottomaksi. Tällaisia ylivoimaisia tilanteita kut-
sutaan yleisesti Force Majoure –käsitteellä, joskin ylivoimainen käsite on sisällöltään 
yleinen ja täsmentymätön. Irtaimen kaupassa myyjä kuitenkin voi vapautua mahdollisis-
ta vahingonkorvauksellisista vastuistaan vedotessaan ylivoimaiseen esteeseen sopimuk-
sen virhetilanteessa.203 Kauppalain 27 §:n mukaisesti ostajalla on oikeus vahingonkor-
                                                 200 Hemmo 2011, s. 3-5.  201 Hoppu – Hoppu 2011, s. 139. 202 Hemmo 2005, s. 93. 203 Saarnilehto 2000, 71. 
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vaukseen myyjän viivästyksen vuoksi, jollei myyjä pysty näyttämään toteen, että viiväs-
tys olisi seurausta ulkopuolisesta esteestä, jota hänen ei voitane katsoa kohtuudella otta-
neen huomioon kaupantekohetkellä ja jonka seurauksia ei hän olisi voinut välttää eikä 
voittaa. 
 
Pitkäkestoisissa sopimuksissa osapuolilla on pääsääntöisesti irtisanomisoikeus saattaa 
sopimus päättymään irtisanomisajan jälkeen. Pitkäkestoiset määräaikaiset sopimukset 
ovat tästä poikkeus. Jos olosuhteiden muutoksen voitaisiin katsoa olevan riittävän vai-
kutuksellinen, voi olosuhteiden muutos mitätöidä sopijapuolen suoritusvelvollisuuden ja 
poistaa vahingonkorvausvelvollisuuden.204  Pitkäkestoisten sopimusten myötä osapuo-
lille syntyy vahva yhteistyösuhde, jonka tärkeä toiminnallinen periaate on lojaliteetti 
osapuolten välillä. Pitkäkestoisten sopimussuhteiden indikaattorina, sekä toiminnallise-
na edellytyksenä on myös sopimuksen vaiheittainen laadinta, jossa varsinaista sopimus-
ta edeltää tarjousneuvottelut ja sopimuksen oikeutukset, sekä velvoitukset syntyvät pro-
sessin aikana.205 
 
Sopimusehtoa voidaan poikkeuksellisesti muuttaa, jos alkuperäisen ehdon voidaan kat-
soa tekevän sopimuksen pätemättömäksi ja tästä voitaisiin katsoa aiheutuvan kuluttajal-
le haitallisia vaikutuksia206. Muuttuneet olosuhteet voivat olla yksi sopimusehdon muut-
tamistarpeen aktivoiva vaikutus. Sopimuksen muutoksella tavoitellaan tietyn joko koh-
tuuttomaksi, tai epäedulliseksi käyneen yksilöllisen sopimusehdon muuttamista. Sopi-
mus muussa muodossaan ei kuitenkaan menetä sitovuuttaan, vaan solmittu sopimus 
sitoo muilta osin edelleen alkuperäisten ehtojensa mukaisesti.207 
 
Sopimusta voidaan myös kohtuullistaa. Kohtuullistamiselementti on peräisin sosiaali-
sesta sopimusoikeudesta, jossa tavoitellaan oikeutta puuttua osapuolten tekemän sopi-
muksen sisältöön. Ei voida ajatella sopimuksen olevan oletusarvoisesti täydellinen, vaan 
on voitava tarvittaessa puuttua sen perusteellisiin elementteihin, kuitenkaan sopimuksen 
alkuperäistä tarkoitusta loukkaamatta. Lähtökohtaisesti sopimus kuitenkin on täydelli-
nen. Sen ovat laatineet tiedollisesti tasavertaiset sopimuskumppanit, vapaasta omasta 
                                                 204 Saarnilehto 2000, 27. 205 Nysten-Haarala 1999, s. 203. 206 Mikkola – Annola 2016, s. 8. 207 Saarnilehto 2009, s. 179. 
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tahdostaan. Rationaaliset markkinat vaativat tehokkaasti toimiakseen rationaalisesti 
toimivia sopimuskumppaneita.208 
 
Sopimus voidaan käsittää sen muutostarpeita painottaen kolmella eri mallilla, prosessi-
käsitteisenä, avoimena systeeminä ja dynaamisena sopimuksena. Yhteisenä nimittäjänä 
näille kolmelle eri mallille on niiden reagoivuus ja muutosvalmius. Dynaamisen sopi-
muksen keskeiset piirteet ovat sen täydennettävyys ja sitovuuden muuttuminen tarvitta-
essa jopa sopimuksen laatimisen jälkeenkin.209  
 
Sopimuksen muutostarpeita kartoitettaessa tulee muistaa, että sopimusoikeudellisen 
periaatteen mukaisesti sopimusta ei voida yksipuolisesti muuttaa syyllistymättä sopi-
musrikkomukseen. Alkuperäisen sopimuksen ehtojen muuttaminen synnyttääkin risti-
riidan sopimusoikeudelliselle periaatteelle, jonka mukaisesti sopimusosapuolten oikeu-
det ja velvollisuudet määräytyvät alkuperäisesti sovittujen ehtojen mukaisesti. Ehtojen 
muuttaminen edellyttääkin, että sopimusosapuolet ovat tasavertaisesti riippuvuussuh-
teessa toisiinsa nähden eikä kumpikaan olisi presumptiivisesti epätasapainossa toiseen 
nähden.210 Merkityksellistä arvioitaessa alkuperäisen sopimuksen muutostarpeiden koh-
tuuttomuuden näkökannalta on selvittää, onko olosuhteissa tapahtunut merkittäviä muu-
toksia211. 
 
Sopimuksen sisältöä muutettaessa on kuitenkin muistettava, että yksi sopimusoikeu-
temme kantavista periaatteista on luottamuksensuoja. Sopimusvapauden periaatetta 
loukkaamatta sopijaosapuolilla tulee olla oikeus luottaa sopimuksen pysyvyyteen ja sitä 
kautta ehtojen muuttumattomuuteen. Varsinkin kuluttajakaupoissa luottamuksensuojan 
tärkeys korostuu, kuluttajan heikompaa asemaa on haluttu suojata sopimussuhteissa.212 
Luottamuksensuojan periaatteeseen mukaisesti sopijapuolen tulee tuoda vastapuolen 
tietoisuuteen sopimuksen mahdollistama yksipuolinen muutosoikeus jo ennen sopimuk-
                                                 208 Rudanko 2014, s. 1013. 209 Tieva 2008, s. 435. 210 Piironen 2006, s. 21. 211 Korkein oikeus katsoi, että vaikka vuokrasopimus oli alun perin tehty tarkoituksella huomattavasti käypää vuokratasoa korkeammaksi, ei olosuhteissa ollut tapahtunut niin oleellista muutosta että vuokraa olisi tullut pitää vuokranantajan kannalta kohtuuttomana. KKO:1992:192. 212 Mononen 2004, s. 1382. 
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sen solmimista edeltäneissä sopimusneuvotteluissa. Sopimusehdon voidaan tulkita muu-
ten olevan pätemätön.213 
 
Pitkäkestoinen sopimus voi sopimussuhteen ongelmatilanteessa johtaa huomattaviin 
taloudellisiin ongelmiin sopijapuolelle. Jos sopimussuhde on kuitenkin perustettu sellai-
sissa olosuhteissa, joissa voidaan arvioida osapuolten olleen tiedollisesti ja muilta sopi-
muksen solmimiseen johtaneissa ominaisuuksissaan tasapuolisia, ei sopimuksen mukai-
nen sitoumus välttämättä johda kohtuuttomuuteen.214  
 
4.6 Sopimuksen sovittelusta 
 
Kuten edellä mainittiin, kuluttajansuojalakia ei voida soveltaa metsänhakkuusopimuk-
siin, koska yksityinen metsänomistaja on myyjän asemassa ja elinkeinonharjoittaja puun 
ostajana. Tästä johtuen sopimuksen sovitteluun sovelletaan yksinomaan oikeustoimila-
kia. 
 
Jos alkuperäisen sopimusehdon soveltaminen johtaisi tietyn yksittäisen sopimussuhteen 
kannalta kohtuuttomuuteen, voidaan sopimusehtoa sovitella OikTL 36 §:n nojalla215.  
Sopimuksen kohtuullistamisesta säädetään OikTL 36 §:ssä seuraavasti: 
 
”Jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuut-
tomuuteen, ehtoa voidaan joko sovitella tai jättää se huomioon ottamatta. 
Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon oikeustoimen koko 
sisältö, osapuolten asema, oikeustointa tehtäessä ja sen jälkeen vallinneet 
olosuhteet sekä muut seikat.” 
 
Oikeustoimilain 36 §:n mukaista sovittelua tulee tulkita kuitenkin verraten suppeasti, 
sillä käsillä saattaa olla tilanne, jossa oikeustoimen eli tässä kontekstissa sopimusehdon 
                                                 213 Pankki oli menettänyt oikeutensa sopimusehdon mukaiseen sopimuksen yksipuoliseen muuttamiseen sen vuoksi, että velalliselle ei ollut tuotu tarpeeksi selkeästi esille lainaneuvotteluissa ennen lainasopi-muksen solmimista. KKO:1992:50. 214 Takaussitoumuksen soveltaminen täysimääräisenä ei johtanut kohtuuttomuuteen pelkästään sillä pe-rusteella, että velallinen oli velan kautta ylivelkaantunut. KKO:1991:10. 215 Korkein oikeus katsoi, että vaikka sopimus oli tarkoitettu päteväksi ja pysyväksi, voitiin kohtuutto-muuteen johtanutta sopimusehtoa sovitella OikTL 36 §:n nojalla. KKO:1992:182 
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ehto alkuperäisesti on pätemätön216. On tärkeää huomioida, että OikTL 36 § on tarkoi-
tettu osaltaan varmistamaan osapuolten liikesuhteen jatkuminen toisen sopijapuolen 
kohtuullistamisvaatimuksesta huolimatta. Tästä syystä kohtuullistamisvaatimuksen 
määräaika on jätetty melko väljäksi ja tarkoituksenmukaisimmaksi tuomioistuimen rat-
kaista viime kädessä, onko kohtuullistamisvaatimus esitetty ajoissa.217 
 
Sopimusta voidaan muuttaa ja sen sisältöä sitä kautta kohtuullistaa erillisellä sovittelu-
sopimuksella. Sovittelusopimuksen tarkoitus on toimia sopimusjärjestelijänä sopijapuo-
lille, jolla sovitaan alkuperäisen sopimuksen kohtuullistamisen ehdoista ja tavoista to-
teuttaa se. Sovittelusopimusten perimmäinen tarkoitus on toimia sovintomenettelysopi-
muksena, jossa sovitaan mahdolliseen institutionaaliseen sovittelumenetelmään mene-
misestä ja se onkin tämän menettelyn edellytys.218  
 
Kohtuuttomuutta arvioitaessa tulee ottaa ensisijaiseksi lähtökohdaksi sopimuksen sito-
vuuden periaate, jonka mukaan laadittu sopimus lähtökohtaisesti pitää ja tämä velvoittaa 
kaikkia sopijapuolia. Merkityksellistä sopimuksen sitovuuden arvioinnissa onkin osa-
puolten tietoisuuden määrä sopimusta tehdessään ja mahdollisuudet ennakoida tulevia 
tapahtumia. Kohtuuttomuuden arvioinnissa tulee tavoitella ennen kaikkea tasapainoa 
sopijapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien suhteen, jolloin kohtuuton sopimusehto ei 
välttämättä olisikaan soviteltavissa, jos sopimus muilta osin tasoittaa sopijapuolten kes-
ken sopimuksen tuoman hyödyn. Arvioinnissa tulee ottaa huomioon myös se näkökul-
ma, että myös kohtuullinen sopimus voi johtaa yksittäistapauksessa kohtuuttomuuteen, 
jolloin sitä on voitava tapauskohtaisesti kohtuullistaa.219 
 
Sopimuksen sovitteluun voidaan sopimussuhteissa joutua useasta eri syystä. Merkitse-
vää on, että sopimuksella tarkoitetussa vaihdannassa on tullut häiriö, jossa joko toinen 
tai molemmat osapuolet ovat olleet tietoisia häiriön syntymisestä. Mahdollista on myös, 
että toinen osapuoli on ollut tietoinen tämän häiriön todennäköisestä syntymisestä jo 
ennen sopimussuhteen syntymistä, jolloin voidaan arvioida sopimussuhteen syntyneen 
petollisesti. Häiriön aktualisoituminen vaatii siis pääsäännön mukaisesti joko yksi- tai 
molemminpuolisen tietoisuuden, mutta poikkeuksellisesti sopimuksen sovittelun voi 
                                                 216 Kaisto 2007, s. 66. 217 HE 247/1981 vp, s. 17. 218 Koulu 2006, s. 144. 219 HE 247/1981 vp, s. 12. 
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käynnistää myös muu sopimushäiriö. Tällainen tilanne voi olla esimerkiksi sellainen, 
jossa sopimus itsessään on laadittu puutteellisesti, jolloin sopimuksen sisällössä ei ole 
huomioitu mahdollisia ongelmatilanteita tarpeeksi kattavasti. Mahdollista on myöskin 
se, että sopimuksen sopijapuolet kohtaavat sopimussuhteen kestäessä jonkin sellaisen 
sopimussuhteeseen oleellisesti vaikuttavan häiriötilanteen, johon he eivät olisi pysty-
neetkään varautumaan sopimuksen sisällöllisellä täydellisyydellä.220 
 
Sopimukset mahdollisen häiriötilanteen varalta ovat yleisesti sopimuksia oikeuden-
käynnin varalta, sillä sopimusriidat oletusarvoisesti halutaan viimekädessä ratkaista 
tuomioistuimessa tai vastaavassa menettelyssä. Myös välimiesmenettely, tai niin sanottu 
sovintotuomioistuinmenettely ovat mahdollisia, mutta tässä yhteydessä näihin mainit-
tuihin on epätarkoituksenmukaista syventyä enempää. Sopimus häiriötilanteiden varalta 
on vapaamuotoinen, jättäen sopijaosapuolille riittävästi liikkumatilaa muotoilla ehdot. 
Ainoa muodollinen määräys on, että sopimuksen tulee olla kirjallinen ja että siinä olisi 
tarkasti määriteltävä häiriötilanteen käsittelevä tuomioistuin tai vastaava muu menette-
lypaikka.221 
 
Vapaamuotoisuudestaan huolimatta tulee huomioida, että jos sopijakumppani antaa vää-
riä tietoja ja saa näin aikaan häiriötilanteen sopimussuhteessa, tulee kyseeseen tulkitta-
vaksi yleinen sopimuksen pätemättömyystilanne, joka saa aikaan sopimuksen sitovuu-
den mitättömyyden222. Oikeustoimilain 30 §:ssä säädetään asiasta seuraavasti:  
 
”Jos oikeustoimi on saatu aikaan saamalla toinen petollisesti viettelemällä 
mukaan oikeustoimeen, ei oikeustoimi sido vieteltyä”.  
 
Sopimuksen sovitteluun päädytään usein silloin, kun on kyse pitkäaikaisesta sopimuk-
sesta. Pitkäaikaisissa sopimuksissa kuluttaja-osapuolen henkilökohtainen elämäntilanne 
saattaa ajan myötä muuttua hyvinkin selvästi, jolloin alkuperäisin ehdoin tehty sopimus 
voi muuttua kuluttajalle kohtuuttomaksi.223  
 
                                                 220 Karhu 2007, s. 172. 221 Koulu 2009, s. 113.  222 Ämmälä 2007, s. 199. 223 HE 218/1994 vp, s. 8. 
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Ratkaisussa 1990:124 KKO oli kyse yhdistyksen kaupungin kanssa tekemästä sopimuk-
sesta, joka oli kestänyt noin 30 vuotta. Yhdistys vaati kaupunkia olosuhteiden muutok-
sen vuoksi palauttamaan osan sopimuksen mukaisista taideteoksista takaisin yhdistyk-
sen hallintaan. Asianosaiset eivät olleet tarkemmin sopineet niistä ehdoista, joiden puit-
teissa teokset olisivat kaupungin hallussa ja millä ehdoilla yhdistyksellä olisi oikeus 
vatia teoksia takaisin. KKO perusteli tuomiolauselmassaan kaupungin hyötyneen teos-
ten säilyttämisestä sopimuksen alkuperäisen tarkoituksen mukaisesti ja yhdistyksen oli 
sen toiminnan muutoksesta johtuen ollut perusteltu syy vaatia teoksia takaisin. KKO 
velvoitti kaupungin luovuttaman teokset takaisin yhdistykselle.224 
 
Oikeuskäytännössä ei ole kuitenkaan muotoutunut yksimielistä linjaa siitä, että sopimus 
olisi aina olosuhteiden muutosten myötä irtisanottavissa. Ratkaisussa 2010:69 KKO 
kommandiittiyhtiö ja Kesoil Oy olivat solmineet yhteistoimintasopimuksen huoltoase-
man pidosta. Sopimukseen oli kirjattu irtisanomisehdoiksi yksipuolisesti Kesoil Oy:n 
puolesta toiminnan kannattavuuden oleellinen heikentyminen tai yleisimmin sopimuk-
sen tarkoituksen epäonnistuminen. Sopimus oli irtisanottu yli 17 vuoden jälkeen Kesoil 
Oy:n seuraajan Neste Oy:n toimesta markkinatilanteen muutoksesta johtuvasta syystä. 
KKO mainitsi perusteluissaan, että sopimukset on pääsäännön mukaisesti pidettävä nii-
den ehtojen mukaisesti, jolloin irtisanomisoikeus olisi pelkästään poikkeus pääsääntöön 
ja ettei sopimuksen ollessa pitkäaikainen kestosopimus olisi ollut peruste tulkita irtisa-
nomisoikeutta laajentavasti. Edelleen KKO mainitsi, että osapuolten tulee varautua so-
pimusta solmiessaan kohtuullisiin olosuhteiden aiheuttamiin muutoksiin. Merkityksel-
listä olisi ollut osapuolen näyttää toteen se, ettei toinen pystyisi suoriutumaan sopimuk-
sen velvoitteista ja näin vaarantaisi sopimuksen tarkoituksen toteutumista.225 
 
Mahdollista on myöskin se, että sopimuksessa pysyminen tai alkuperäisten ehtojen 
muuttumattomana noudattaminen olisi kummankaan osapuolen etujen mukaista226. Tä-
                                                 224 Tuomio ei ollut yksimielinen. Oikeusneuvos Ketola perusteli kielteistä kantaansa sillä, että kokonai-suutena arvioiden yhdistyksen perustelut teosten siirrosta eivät olisi olleet riittävät. Oikeusneuvos Takala taas mainitsi eriävässä lausunnossaan, että sopimuksen alkuperäisenä tarkoituksena oli ollut palvella kummankin osapuolen etua ja sopimus oli koskenut koko taidekokoelmaa. Tästä syystä yksittäisten teos-ten palauttaminen olisi rikkonut alkuperäisen sopimuksen tarkoittaman kokonaisuuden. KKO:1990:124. 225 Esittelijäneuvos Hyvärinen mainitsee ratkaisun mietinnössään, että tulkinnallista merkitystä oli annet-tava varsinkin sille, että sopimukset olivat olleet yksipuolisesti toisen sopijaosapuolen päätettävissä, joka nyt tässä kyseisessä tapauksessa oli irtisanonut sopimuksen. Sopimusten ehdot olivat olleet epäselviä ja johtaneen tästä syystä kohtuuttomuuteen heikompaa osapuolta kohtaan. KKO:2010:69. 226 Kiskonen 2015, s. 145. 
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hän tietenkin vaikuttaa se, onko sopimukseen liittynyt muita sopimuksia ja sen kautta 
kolmansia osapuolia. Voidaankin todeta, että mitä kiinteämpi yhteys useammalla sopi-
muksella toisiinsa nähden on, sitä oikeudellisesti merkityksellisempää sopimuksen muu-
tos on toisiinsa nähden.227 
 
4.7 Kansainvälinen katsaus sopimusten kohtuullistamiseen 
 
Kansainvälisessä katsannassa sopimuksissa käytetään ns. Hardship-ehtoa, joka on so-
pimuksissa yleisesti käytetty sopimusmääräys, jolla pyritään varmistamaan jälkikäteis-
ten olosuhdemuutosten sopimusmääräysten muutokset. Oikeusvaikutuksiltaan 
Hardship-ehto on luontoissuorituksesta tai vahingonkorvausvastuusta vapauttava, mutta 
myös velvollisuus uudelleen neuvotella sopimuksen muuttamisen tarpeellisuus.228  
 
Muita kansainvälisiä sopimuksen ehtojen jälkikäteistä muutosta luovia ehtoja Hardship 
ehdon lisäksi ovat mm. change of circumstances ja frutration of purpose –ehdot. Näiden 
kaikkien ehtojen tarkoituksena onkin rajoittaa yleisesti sopimusoikeudessa tunnettua 
periaatetta – pacta sunt servanda – sopimus pitää.229  
 
Eurooppalaisen sopimuslain (PECL) mukaisesti artiklassa 6:111 säädetään olosuhteiden 
muuttumisesta siten, että artiklan ensimmäisessä kohdassa osapuolta ensin velvoitetaan 
pysymään sopimuksessa ja täyttämään sen ehdot, vaikkakin kustannukset olisivat nous-
seet, tai sopimuksen tuottama hyöty olisi vähentynyt. Artiklan toisessa kohdassa kuiten-
kin säädetään poikkeus, jonka mukaisesti,  jos sopimuksen täyttäminen on tullut koh-
tuuttomaksi muuttuneiden olosuhteiden vuoksi, sopimusosapuolten tulee neuvotella 
sopimuksen ehdoista uudelleen. Tämän ehtona kuitenkin on, ettei muuttuneet olosuhteet 
ole olleet käsillä jo sopimusta tehdessä, tai että muuttunut olosuhde ei ole sellainen asia 
jonka sopimusosapuoli olisi jo velvoittautunut sopimuksella täyttämään.230  
 
Sopimusehtojen kohtuullistaminen liittyy kansainvälisissäkin sopimusoikeudellisissa 
tapauksissa usein pitkäkestoisiin sopimuksiin. Tapauksessa Baird Textile Holding Ltd v 
                                                 227 Kiskonen 2015, s. 147. 228 Hemmo 2005, s. 31.  229 Kull – Varul 2009, s. 384. 230 Beale – Fauvarque-Cosson – Rutgers – Tallon – Vogenauer 2010, s. 1128. 
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Marks and Spencer Plc oli kyse 30 vuotta jatkuneen yhteistyön ehdoista. Baird Textile 
Ltd toimi alihankkijana Marks and Spencer Plc:lle. Tilausten määrät olivat nousseet 
huomattavasti ja kun tilaukset ajoittuivat kesä- ja talvisesonkeihin, tuotti tämä alkupe-
räisen sopimuksen ehdoilla vaikeuksia Baird Textile Ltd:lle. Baird Textile Ltd oli huo-
mauttanut Marks and Spenceriä, että sopimusta olisi tullut tarkastaa kolmen vuoden 
periodilla, mutta Marks and Spencer ei hyväksynyt tätä vaatimusta. Tapaus päättyi kui-
tenkin Marks and Spencerin puolelle, sillä heidän välillään ei ollut kirjallista sopimusta 
ollenkaan ja tuomioistuin tulkitsi yhteistyön sopimuksettomana neuvottelemattomak-
si.231 
 
Pohjoismaissa sopimusoikeudessa katsotaan kansainvälisen kauppalain 8 artiklan mu-
kaisesti, että sopimusehtoja laadittaessa ensinnäkin osapuolten tahdolla on suurin merki-
tys. Osapuolten tahdon määrittämisessä tulee huomioida ulkopuolisina vaikuttimena 
muun muassa osapuolten myöhempi käyttäytyminen.232 Käydessämme kauppaa poh-
joismaiden välillä sovellamme yleisesti pelkästään kansallisia kauppaa sääteleviä lake-
jamme ja olemmekin jättäytyneet ulkopuolelle useista kansainvälisistä sopimuksista, 
kuten esimerkiksi CISG:n konventiosta233. 
 
Kansainvälisestä sopimusoikeudellisesta säätelystä ja oikeuskäytännöstä voidaan päätel-
lä, että ensinnäkin kirjallisella sopimuksella on suuri merkitys arvioitaessa sopimussuh-
detta ja sen osapuolilleen asettamia velvoitteita, ennen kuin voidaan tarkastella sopi-
muksen mahdollista epäedullisuuden kohtuullistamista. Tämä korostuu varsinkin pitkä-
aikaisissa sopimuksissa, sillä pidemmän ajan sopimuksen kestäessä on ongelmallista 
vedota ehtoihin, jotka neuvoteltiin kauan aikaa sitten ja joista ei ole kirjallista todistetta. 
Toinen huomionarvoinen päätelmä on, että osapuolten tarkoitukselle ja tahdolle tulee 
antaa merkitystä niin, että nämä tulisivat riittävän selkeästi sopimuksessa esille. Merki-
tystä erityisesti on sillä, miten osapuolen käyttäytyminen mahdollisesti muuttuu sopi-
muksen kestäessä. Kolmanneksi huomioitavana on, että sopimukseen olisi hyvä liittää 
ehto sopimuksen mahdollisesta uudelleen neuvottelusta. Tällaiselle ehdolle on selkeästi 
perusteltu tarve, sillä näin osapuolet välttyisivät ensinnäkin tilanteelta, jossa jouduttai-
siin ensin neuvottelemaan uudelleen sopimusehtojen muuttamisen mahdollisuudesta ja 
                                                 231 Furmston 2012, s. 94. 232 Nystén-Haarala 2014, s. 1025. 233 Sisula-Tulokas 2005, s. 428. 
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vasta tämän jälkeen varsinaisista sopimusehdoista. Tämä lisäisi osaltaan myös sopija-
puolten luottamusta toisiaan kohtaan.  
 
5 Johtopäätökset 
5.1 Summa Summarum 
 Sopimusoikeusjärjestelmä ei ole täydellinen, eikä sitä todennäköisesti tulla täydelliseksi 
saamaankaan. Varsinkin, kun samaan oikeustoimeen sisältyy useita sopimuksia ja sitä 
kautta myös kolmansia oikeudenhaltijoita, ei voida edes olettaa tapaoikeuden tai oi-
keuskäytännön paikkaavan sitä vajavaisuutta, jonka sopimusten välinen liityntä voi kes-
kinäisissä suhteissa saada aikaan.  
 
Kiinteistönkauppa on osapuolilleen merkittävä oikeustoimi taloudellisesti. Jokaisella on 
oikeus omistaa kiinteää ja irtainta omaisuutta, joka onkin perustuslaintasoinen perusoi-
keus. Perustuslaissa myös turvataan omistusoikeus, jonka tarkoituksen toteutuakseen on 
eri lakeihin otettu omistusoikeuden suojaavia säännöksiä muun muassa velkojia, oi-
keudettomia luovutuksensiirtoja ja muita väärinkäytöksiä kohtaan. Kiinteistön kauppa 
on kuitenkin perustellusti erityisen suojeltu oikeustoimi, sillä kiinteän omaisuuden on 
katsottu olevan perustavanlaatuista omaisuutta, jota ei pystytä tuottamaan lisää. Toimi-
akseen lainsäätäjän tavoittelemalla luottamuksen asteella, jossa kiinteistön oikea omista-
ja oikeuksineen on ensisijaisen tärkeä varmistaa, on erittäin perusteltua säilyttää MK:n 
mukainen muotomääräys kaupassa ja muussa luovutuksessa. Muotomääräyksen ollessa 
ehdoton edellytys kaupan pätevyydelle luo luotettavuutta ja sen kautta oikeustilojen 
pysyvyyttä. Perimmäiseltä tarkoitukseltaan kyseessä on taloudellisten oikeuksien var-
mistaminen ja mahdollisten oikeustilojen väärinkäytön eliminointi. Yksinkertaisessa 
kiinteistönkaupassa asia onkin juuri edellä mainitunlaisesti, mutta kiinteistöihin liittyy 
kuitenkin usein myös muita velvoitteita, joita ei ole MK:ssa aivan täydellisesti säädetty 
ja tämä saakin aikaan huomionarvoisen mahdollisuuden käyttää lain puutteellisuutta 
hyväkseen. 
 
Kiinteän omaisuuden kauppa eroaa irtaimen omaisuuden kaupasta tärkeimmin juuri 
sillä, että kiinteän omaisuuden luovutus on määrämuotoisesti säädelty, mutta irtaimen 
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omaisuuden kauppa taas on huomattavasti vapaamuotoisempi. Tärkeä vaikutus tällä on 
siihen, että kiinteän omaisuuden kauppa saa aina julkivaikutuksen, sillä kiinteistön osta-
jalla on velvollisuus hakea lainhuuto kirjaamalla saanto lainhuuto- ja kiinnitysrekiste-
riin. Vaikka puun ostajalla olisi mahdollisuus kirjata metsänhakkuuoikeutensa erityisenä 
oikeutena lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, ei tämä kuitenkaan ole velvollisuus. 
 
Kiinteällä omaisuudella tarkoitetaan esinettä eli käytännössä maa-aluetta, jota ei voida 
irrottaa alustastaan. Kuitenkin kiinteän esineen ominaisuuksiin voi kuulua irrotettavia 
irtaimia esineitä, jotka ovat kiinteän esineen tarpeistoa tai muuta aineistoa. Kiinteistön 
omistajalla on oikeus määrätä omaisuudestaan ja irrottaa kiinteään esineeseen kuuluvia 
irtaimia esineitä myymällä ne toiselle, mutta kun irtaimet esineet kuuluvat kiinteään 
esineeseen ainesosana, ne vähentävät kiinteistön käypää arvoa. Tutkielman taustana oli 
tilanne, jossa metsäkiinteistön omistaja solmii metsänhakkuusopimuksen omistamalleen 
kiinteistölle. Metsänhakkuusopimuksen vakiintuneiden ehtojen mukaisesti hakkuu-
oikeuden haltijalla on vähintään kaksi vuotta aikaa sopimuksen päiväyksestä alkaen 
suorittaa sopimuksen tuottama irtaimien esineiden irrottamisoikeus, jota kutsutaan hak-
kuuoikeudeksi. Vaikka sopimusehtojen mukaisesti omistusoikeus esineisiin siirtyy hak-
kuuoikeuden haltijalle vasta hakkuun toteutuessa, on sopimus silti velvoiteoikeudelli-
sesti osapuolia sitova.  
 
Tutkielmassa tarkasteltiin eri vaihtoehtoja, joilla pystyttäisiin turvaamaan kiinteistön-
kaupan osapuolien oikeudet tilanteessa, jossa kauppa ei täyttäisi kaikkia tarkoituksia, 
joita osapuolet ovat kauppaan ryhtyessään sitoutuneet. Tärkeää kiinteistönkaupassa on 
osapuolten tietoisuus kaupan kohteen ominaisuuksista ja mahdollisista kolmansien oi-
keuksista. Vain perusteellisesti tietoisena ostaja voi tehdä rationaalisen arvioinnin kau-
pan kohteesta ja tämän perusteella päätöksen kaupasta. Tärkeää on myös turvata kiin-
teistöön kohdistuvien muiden osapuolten oikeudet, joita tutkielmassa metsänhakkuuso-
pimuksen myötä kirjaamiskelpoisena erityisenä oikeutena käsiteltiinkin.  
 
Erityinen oikeus on maakaaren mukaisesti kirjaamiskelpoinen oikeus ja kirjaamisen 
tavoitteena on luoda julkivarmennus perustetusta oikeudesta. Vaikka metsänhakkuuso-
pimuksen yleisissä ehdoissa on mainittu myyjän velvollisuudesta varmistaa metsänhak-
kuusopimuksen haltijan oikeuksien pysyvyys ja siirto kiinteistön luovutustilanteessa, ei 
tämä sopimusehto yksistään välttämättä riitä pysyttämään oikeuksia. Tästä syystä met-
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sänhakkuusopimuksen haltijalla on oikeus kirjata metsänhakkuuoikeutensa lainhuuto- ja 
kiinnitysrekisteriin. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tarkoitus on luoda julkivarmennus 
perustetuille oikeuksille, niin omistusoikeudelle kuin myös muun muassa erityisille oi-
keuksille. Julkivarmenteen kautta voi asianosainen ja kolmas osapuoli, tai oikeudenhal-
tija itsessäänkin varmistua oikeuksien olemassaolosta ja pysyvyydestä. Julkivarmenne 
toimii myös mahdollisena näyttönä riitatilanteissa, tai epäselvissä oikeussuhteissa. 
 
Jos kuitenkin kiinteistönkauppa on sitovasti jo solmittu ja osapuolen oikeuksia kaupan 
myötä loukattu, on kiinteistön kauppa pystyttävä viimeisenä vaihtoehtona purkamaan. 
Purkuoikeus koskee myös irtaimen esineen kauppaa, mutta näiden kahden varallisuus-
oikeudellisen oikeustoimen välillä on kuitenkin eroja. Kiinteistönkaupan purku on sää-
detty tarkkalinjaisesti maakaaressa, jossa kuitenkin mainitaan että kauppakirjaan voi-
daan ottaa ehto osapuolten mahdollisuudesta sopia kaupanpurusta myös muulla tavalla 
kuin maakaaressa säädetyllä tavalla. Yleisimmin kaupan purku maakaaren mukaisesti 
tarkoittaa omistuksenpidätysehdon täyttymistä, tarkemmin sitä että omistusoikeus siir-
tyy ostajalle vasta kauppahinnan tultua täysin maksetuksi.  
 
Jos halutaan varmistaa jonkun tietyn asiaintilan toteutuminen, tai toteutumatta jääminen 
kiinteistön kauppaan liittyen, on tätä varten maakaaressa säädetty mahdollisuudesta laa-
tia kiinteistönkaupasta esisopimus. Esisopimuksen tarkoituksena on osapuolia sitovasti 
sopia tulevaisuudessa tapahtuvasta kiinteistönkaupasta. Lopullinen kauppa syntyy, kun 
tietty asiainhaara tai oikeustila muuttuu tai pysyy esisopimuksessa määrätyn mukaisesti. 
Esisopimus on aina voimassaololtaan määräaikainen. Jos määräajasta ei esisopimukses-
sa ole erikseen mainittu, niin sopimus on maakaaren mukaisesti voimassa enintään 5 
vuotta sen solmimisesta. Esisopimus onkin hyvin käyttökelpoinen kiinteistön kaupan 
turvatoimi myös ostajalle, sillä sopimus vähentää ostajan riskiä tehdä taloudellisesti 
merkittävä kiinteistönkauppa osittain oletukseen perustuvien tosiseikkojen myötä. Esi-
sopimus kiinteistönkaupassa on määrämuotoinen oikeustoimi, jonka tulee täyttää vas-
taavat muotomääräykset kuin lopullisen kaupankin, jotta se olisi pätevä. Esisopimuksen 
määrämuotoisuudessa on kyse ehdottomasta pätevyysvaatimuksesta. Tutkielman kysy-
myksenasettelun kannalta esisopimuksella oli tutkielmassa tärkeä asema. Kiinteistökau-
passa esisopimus ei yksistään saa aikaa omistusoikeuden siirtymistä ja sen kautta kiin-
teistöön kohdistuvien oikeuksien ja velvollisuuksien siirtoa. Tämä mahdollistaa sen, että 
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kiinteistön myyjä pystyy pätevästi solmimaan sopimuksia myytävästä kiinteistöstä, ku-
ten esimerkiksi metsämaan arvoa alentavan metsänhakkuusopimuksen.    
 
Esisopimus pitää erottaa aiesopimuksesta, joka ei kiinteistönkaupassa ole määrämuo-
toon sidottu. Osapuolet eivät aiesopimuksella sitoudu lopulliseen kauppaan, vaan aieso-
pimuksen tarkoitus on toimia eräänlaisena sopimuksena kaupan neuvotelluista ehdoista. 
Aiesopimus on silti käyttökelpoinen sopimuselementti varmistamaan ne kaikki asiain-
haarat ja edellytykset, joita kiinteistön kauppaan saattaa tapauskohtaisesti liittyä. Aieso-
pimuksella on myös tärkeä merkitys selvitettäessä myöhemmin ne tosiseikat, joista kiin-
teistönkaupassa neuvoteltiin. 
 
Esisopimuksella voidaan silti sen tiukasta määrämuotoisuudesta riippumatta vaarantaa 
kiinteistönkaupan kohteena olevaan kiinteistöön liittyvän kolmannen osapuolen oikeuk-
sia. On täysin mahdollista, että metsäkiinteistön omistaja solmii ensin metsänhakkuuso-
pimuksen puunostajan kanssa ja vasta tämän sopimuksen tultua voimaan esisopimuksen 
kiinteistön ostajan kanssa. Esisopimuksen ehtojen mukaisesti kiinteistön ostaja on saat-
tanut suorittaa esisopimuksen vakuudeksi käsirahan, jonka hän saattaa osittain menettää, 
jos ostaja kieltäytyisi tekemästä lopullista kauppaa esisopimuksessa määrätyn mukaises-
ti. Maakaren 2 luvun 8 §:n mukaisesti jos kaupan osapuolet ovat sitovasti sopineet teke-
vänsä kiinteistönkaupan esisopimuksessa määrätyn mukaisesti, mutta näin ei tapahtuisi-
kaan, on kaupasta vetäytyneen osapuolen korvattava vahinkoa kärsineelle osapuolelle 
kohtuulliset jo aiheutuneet kustannukset. Jos ostaja on maksanut käsirahan, on myyjällä 
luonnollisesti turvatumpi oikeus saada kohtuulliset kustannukset katetuksi. Tämä voi 
saada aikaan myös tilanteen, jossa myyjä voi saada oikeudettomasti käsirahasta katetta-
van kulukorvauksen haltuunsa. 
 
Metsänhakkuusopimus on siirtokelpoinen ja yleisesti metsänhakkusopimuksen ehdoissa 
määrätty siirrettäväksi kiinteistön luovutustilanteissa, joten pitkäaikainen myyjän sol-
mima metsänhakkuusopimus sitoo myös kiinteistön ostajaa, jos kiinteistön omistusoi-
keus on siirtynyt metsänhakkuusopimuksen kestäessä.  
 
Vaikka lähtökohtaisesti maakaaren mukaisen kiinteistönkaupan ja kauppakaaren, sekä 
kauppalain säätelemä irtaimen kauppa on laajasti sopimusvapauden piirissä sisällöltään, 
pätemättömiä ehtoja lukuun ottamatta, niin ei voida lähteä oletuksesta että pacta sunt 
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servanda –periaatteen mukaisesti sopimus olisi ehdottoman sitova kaikissa tilanteissa. 
On erittäin perusteltua pystyä vähintään kohtuullistamaan varsinkin pitkäaikaisia sopi-
muksia, joihin osa puunostajista onkin jo luonut sopimusehdoissa mahdollisuuden. 
Pelkkä sopimusehto ei kuitenkaan takaa oikeussuojaa ja oikeuskäytännössämme ei ole 
ennakkoratkaisuja metsänhakkuusopimuksen kohtuullistamisesta, joten oikeustila on 
tältä osin vakiintumaton.  
 
Sopimusvapauden myötä erityisen tärkeänä huomioitavana asiana nousee luottamuksen-
suoja. Sopijaosapuolet saattavat olla hyvinkin eritasoisia ja toinen heistä näin heikompi 
osapuoli, jolla ei ole mahdollisuuksia saada neuvoteltua vakiintuneita sopimusehtoja 
kohtuullisemmiksi. Heikomman osapuolen on voitava luottaa sopimukseen oleellisesti 
liittyvien asiaintilojen olemassaoloon, tai olemattomuuteen. Tämä oikeus tulee selkeästi 
täytetyksi, jos oikeustoimi voidaan julkivarmentaa.  
 
Erityisen vaikean erityisten oikeuksien mukaisten sopimusten oikeusvaikutuksista osa-
puolia ja kolmansia kohtaan tekee sopimuksen tulkinta. Kuten mainittu, metsänhakkuu-
sopimuksen sopimusehdot ovat syntyneet vuosikymmeniä sitten ja näitä samoja ehtoja 
on käytetty aina nykyhetkeen saakka lähes muuttumattomina. Ehtoihin on saattanut tulla 
lisäyksiä, mutta pääasiallinen tarkoitus on siltikin pysynyt samana. Ei voida perustaa 
oletusta, että sopimuksen kesto voisi olla automaattisesti soviteltava, sillä pitkään voi-
massa olleiden vakiosopimusehtojen on oletettava olevan hyvin toimivia, koska näihin 
ei olla tehty muutoksia. 
 
Onkin tärkeää, että metsänhakkuuoikeuden mukaista sopimusta voitaisiin tarvittaessa 
osapuolten kesken sovitella. Metsänhakkuusopimus solmitaan vakiintuneiden sopimus-
ehtojen mukaisesti vähintään kahden vuoden mittaiseksi, jota voidaan pitää pitkäaikai-
sena sopimuksena. Kahden vuoden aikana voi metsänomistajan elämän- tai taloudelli-
nen tilanne muuttua hyvinkin radikaalisti, jolloin on mahdollista että alkuperäiset sopi-
musehdot muodostuu kohtuuttomiksi. Metsäkiinteistön omistaja on selvästi heikom-
massa asemassa puunostajaan nähden, joka tässä tutkimuksessa tarkoitettiin oletusarvoi-
sesti ammattimaisesti puuta hankkivaksi yhtiöksi. Huomioitavaa on, että tilanteeseen 
jossa metsänomistaja myy kiinteistöltään puuta ei metsänomistaja ole kuluttajansuoja-
lain tarkoittamassa kuluttajan asemassa ja kuluttajansuojalaki ei näin tule sovellettavak-
si. Sopimuksen sovittelusta säädetään OikTL:n 36 §:ssä, joka onkin oikeuskäytännössä 
 64 
tulkinnallisesti paljon sovellettu pykälä. Sovitteluun olisi syytä ryhtyä hyvissä ajoin, 
jopa ennen mahdollista oikeudenkäyntiä ja tästä sovittelusta laatia erillinen sovitteluso-
pimus. 
 
Kuten tutkielmassa kävikin selville, ei voida ajatella pitkäaikaisen sopimuksen muuttu-
van kohtuuttomaksi pelkästään toisen osapuolen kannalta. On täysin mahdollista, että 
pitkäaikaisesta sopimuksesta muotoutuu kohtuuton molemmille osapuolille. Metsän-
hakkuusopimuksen vakiintuneissa sopimusehdoissa ei ole esimerkiksi määräystä puun 
hintojen tarkastamisesta. Kahden vuoden aikana on saattanut metsäyhtiön markkinati-
lanne muuttua niin radikaalisti, ettei se pystyisikään enää suoriutumaan metsänomista-
jalle suoritettavista puunhinnoista kannattavasti ja sopimuksesta muotoutuisi näin ollen 
metsäyhtiölle kohtuuton. Sopimuksen sovittelusäännökset ja sitä kautta sopimuksen 
kohtuullistaminen koskee aivan yhtälailla kumpaakin sopimuksen osapuolta, niin hei-
kommassa asemassa olevaa kuluttajaa, kuin myös oikeushenkilöä.  
 
Edellä esitettyjen näkökulmien valossa pidän pitkäaikaisia sopimuksia ilman erityisiä 
ehtoja sopimuksen muuttamisesta tai kohtuullistamisesta oikeussuojan kannalta puut-
teellisena, koska se mahdollistaa oikeudenloukkaukset ja on omiaan aikaansaamaan 
epäluottamusta osapuolten välillä. 
 
5.2 De lege ferenda –kannanotto 
 
Kuten jo aikaisemmin todettu, johtaa metsänhakkuusopimus useisiin edellä selostettui-
hin tilanteisiin, joissa on mahdollista tapahtua osapuolen tai kolmannen oikeuden louk-
kaus. Metsäkiinteistön huomattava arvonmäärittäjä on kiinteistöllä kasvava puusto, joka 
on varallisuusarvoisena irtaimena aineistona irrotettavissa kiinteistöstä. Metsänhakkuu-
sopimus tehdään vakiintuneen sopimuskäytännön mukaisesti vähintään kahden vuoden 
määräaikaiseksi sopimukseksi, jonka aikana metsäkiinteistön omistaja saattaa joutua 
realisoimaan omaisuutensa, tai vapaasta omasta tahdostaan haluaa myydä kiinteistön 
omistusoikeuden. Tällöin on hyvin mahdollista, että syntyy sopimusoikeudellinen kon-
flikti osapuolten tai kolmannen välillä.  
 
 65 
Maakaaressa on selkeästi aukko esisopimuksen velvoittavuudesta ja niistä suojasään-
nöksistä, joilla suojattaisiin ostajan, panttivelkojien ja muiden sivullisten oikeuksia kiin-
teistönkaupan tilanteessa, jossa myyjä solmii vahvistetun esisopimuksen jälkeen met-
sänhakkuusopimuksen. Maakaaren 2 luvun 7 §:n 2 momentissa säädetään pelkästään, 
että sopimuksessa on mainittava ne ehdot, joiden täyttyessä kauppa tehdään. 3 momen-
tissa säädetään osapuolen oikeudesta saada korvaus esisopimuksen rikkomisesta aiheu-
tuneesta vahingosta. On siis selvää, että edellä mainitut on säädetty varmistamaan esi-
sopimuksen velvoittavuus ja kiinteistönkaupan pääsopimusta edeltäväksi sopimukseksi 
hyvinkin tarkkarajaisesti niistä ehdoista, joilla kaupan pääsopimus tultaisiin tekemään. 
Jos myyjä kuitenkin päättää solmia metsänhakkuusopimuksen vahvistetun esisopimuk-
sen jälkeen, on tietysti mahdollista, ettei myytävä tila enää vastaisikaan sitä, mistä kau-
pan osapuolet olivat esisopimusta tehdessään sopineet ja ostajalle syntyisi kaupan pur-
kuoikeus. Ostaja ei välttämättä kuitenkaan halua purkaa kauppaa, joten tällöin tulee 
arvioitavaksi mahdollisuus purkaa myyjän solmima metsänhakkuusopimus. Kaupan 
purku on aina viimeinen vaihtoehto, jonka edellytysten toteutuakseen tulee oikeuden-
loukkauksen olla oleellinen. Näiltä edellä mainituilta kiinteistökaupan konflikteilta voi-
taisiin välttyä, jos maakaaren esisopimusta koskevaa 2 luvun 7 §:ää täydennettäisiin 
siten, että siinä säädettäisiin kattavammin esisopimuksen ja pääsopimuksen välisestä 
ajasta ja esisopimuksen rikkomisesta. 
             
